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Bauplanungsrechtliche Begriindung
nach Paragraph 9, Absatz 8 BauGB

1. Planungsrechtliche Situation

Die Marktgemeinde Hohenfels hat in ihrer Sitzung vom 23.05.2023 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Winkel“ nach § 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde gema § 2 Absatz 1
Baugesetzbuch o6ffentlich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan stellt als vorbereitender
Bauleitplan die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bo-

dennutzung fur das gesamte Gemeindegebiet in den Grundzigen dar.

AUSZUG AUS DEM RECHTSWIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLAN M=1:5000 ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DECKBLATT ,,STETTEN“ M=1:5000
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Karte 2: Fldchennutzungsplan des Marktes Hohenfels, verkleinerte Darstellung ohne Mal3stab. Bearbeitung: Ing.-Bliro
Wohmann

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu Gberplanenden Flachen sind nicht als Flachen
gem. BauNVO ausgewiesen, sondern als Einzelgehoéfte dargestellt. Ansonsten sind die Flachen
als Grinland (Landwirtschaft und Forstwirtschaft) dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird da-
her im Parallelverfahren mit Deckblatt ,Stetten* gedndert. Der Anderungsbereich des Flachen-
nutzungsplanes beinhaltet mit 12,437 ha den gesamten bebaubaren Ortsbereich von Stetten. Der
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst mit 2,445 ha nur das im westlichen

Bereich ausgewiesene Mischgebiet (MI).

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 inrer Umgebung im Oberpfalzer Jura. Die wasserarme,
huigelige 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 des Bebauungsplanes leitet sich weitgehend am Bedarf und der Verfugbarkeit von
geeigneten Flachen fir ein auszuweisendes Mischgebiet ab. Der Planungsbereich mit insgesamt
ca. 2,461 ha besteht aus einer etwa rechteckigen, bislang landwirtschaftlich genutzten Acker-
bzw. Wiesenflache, die in einem Zusammenhang zu der bestehenden Ortsbebauung im Westen
ist. Das Planungsgebiet fallt im Wesentlichen mit einer Hangneigung von einem zentralen Hoch-
punkt im Stdwesten von 558 m UNN nach Nordosten mit 545 m tNN ab. Die Hangneigung betragt

von ca. 12 % im Sudosten bis ca. 6 % im Nordwesten.

Der Geltungsbereich beinhaltet zum Zeitpunkt des Fassungsdatums die Flurstiick-Nummern
804/20, 804/30, 8086, 807 und Teilflachen der Flurstiick-Nummern 804, 804/19, und 809 Gemar-
kung Raitenbuch.

Der Umgriff des Bebauungsplanes definiert sich durch die bezeichneten Flurstiicke und ist be-

grenzt:

Im Norden durch die bestehende Kreisstrale NM 33

Im Osten durch die bestehende GemeindestralRe und den bestehenden Wirtschaftsweg

Im Siden durch den bestehenden Wirtschaftsweg

Im Westen durch die Flurstiicksgrenze zur Flurstlick-Nummer 808

Das geplante Baugebiet liegt etwa 200 m westlich des Mittelpunktes des Ortsteiles Stetten und
etwa 3,5 km stdwestlich des Ortszentrums von Hohenfels. Der Truppeniibungsplatz Hohenfels
liegt etwa 4 km nérdlich.

Der auszuweisende Bereich grenzt an bestehende Siedlungseinheiten unmittelbar an. Es ist eine
zentrumsnahe Freiflache. Die Licke zwischen der Planungsflache und dem geplanten Baugebiet
,Winterberg" im Osten ist bedingt durch die in diesem Zwischenbereich vorhandenen als Biotope

kartierte Strukturen, die nicht Uberplant werden sollen.

Das Planungsgebiet ist an die bestehende Kreisstralle NM 33 im Norden unmittelbar angebun-
den. Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bleibt weiter erhalten,

da die Wegbeziehungen nicht eingeschrankt 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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Karte 3: Luftbild Auszug aus Bayematlas mit Darstellung Geltungsbereich des Bebauungsplans (gelber Eintrag), ver-
kleinerte Darstellung ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann

Das Kartenmaterial grindet auf die digitale Flurkarte und dem digitalen Gelandemodell des Lan-
desamts fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, jeweils vom M&rz 2022 sowie erganzen-
der Vermessung durch das Ingenieurburo fir Bauwesen Dipl. - Ing. (univ.) M. Wéhrmann, Hagel-
stadt vom September 2022 und Januar 2023.

3. Anlass und Ziele der Planung

Die Standortentscheidung begriindet sich insbesondere durch:

«  Den Bedarf fur die einheimische Bevélkerung

*  Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten

- Wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie Stralle, Wasser, Abwasser, Energieversorgung,
Telekommunikation sind in unmittelbarer Nahe vorhanden.

» Die verkehrsgunstige Lage mit Anbindung an Kreisstralen 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/Maxhitte-Haidhof

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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4. Bedarfsnachweis
4.1. Statistiken — Lage im Raum
4.1.1.Bevolkerungsvorausberechnung
Fur jede Gemeinde gibt es eine aktuelle Bevélkerungsvorausberechnung, die unter
https://www.statistik.bayern.de/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/in-
dex.html abgerufen werden kann.
Der Demographie-Spiegel, herausgegeben im August 2021, zeigt die fur die Jahre 2019 bis 2033
zu erwartende Bevolkerungsentwicklung auf. Per 31.12.2019 wéren es gem. Demographie-Spie-
gel 2 197 Personen und per 2033 rd. 2 320 Personen. Dies entspricht einem Zuwachs von rd.
123 Personen oder rd. 5,6 %. Entsprechend des Demographie-Spiegels fur Hohenfels zeigt sich,
dass auch weiterhin ein steigender Bedarf aufgrund der prognostizierten Bevélkerungsentwick-
lung gegeben ist.
Datenblatt 09 373 134 Hohenfels
davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen i
stand am 31.12... insgesamt* unter 18 18 bis 65_ oder
unter 65 alter
2019 2 197 418 1356 423
2020 2240 440 1370 430
2021 2250 440 1360 440
2022 2 260 460 1350 450
2023 2 260 470 1340 450
2024 2270 470 1330 470
2025 2280 470 1330 480
2026 2280 480 1320 480
2027 2290 490 1310 490
2028 2290 490 1300 510
2029 2 300 490 1290 520
2030 2 300 500 1280 520
2031 2310 500 1280 540
2032 2320 500 1270 550
2033 2 320 500 1260 560
* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.
Grafik 1: Auszug aus Demographie-Spiegel fiir Bayern herausgegeben August 2021, Berechnungen fir den Markt
Hohenfels bis 2033, Bayerisches Landesamt fiir Statistik
Die Datenerhebung des Marktes Hohenfels zeigt fur das Jahr 2023 einen noch deutlicheren An-
stieg. So sind zum Stichtag 1.1.2024 bereits 2.307 Einwohner registriert. Fur den Ortsteil Stetten
ist die Bevolkerungszahl riicklaufig. Allerdings fanden Abwanderungen, gerade jungerer Mitbur-
ger statt, weil eben bislang keine Baugebiete ausgewiesen wurden. Dem gilt es entgegenzuwir-
ken, um eine Uberalterung und auch weiteren Dezimierung der Bevélkerung zu begegnen.
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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4.1.2.Tatsachliche Bevoélkerungsentwicklung

Verfolgt man die Statistik der Bevélkerung von Hohenfels, so ist durch eine kriegs- und nach-
kriegszeitbedingten Dezimierung von 2011 mit 2.081 EW bis 2021 mit 2.262 EW ein stetiger,
deutlicher Zuwachs gegeben (Quelle: Bayerisches Landesamt firr Statistik, Statistik kommunal
2022).

Bevolkerungsentwicklung
Q500 == e
e Y R

.....................................................

1900
1925

Grafik 2: Auszug aus Statistik kommunal 2022, herausgegeben Mérz 2023, Bayerisches Landesamt fiir Statistik

Es ist eine stetige Entwicklung gegeben, die allerdings an einer zunehmenden Uberalterung der
Gesellschaft leidet, deren Auswirkungen es entgegenzutreten gilt.

Der Trend verzeichnete von 2011 bis 2021 einen Zuwachs von 2.081 auf 2.262 (241 EW) mit 8,7
%. Dies bedeutet linear einen tatsachlichen Zuwachs von 0,9 % p. a.

4.1.3.Ergdanzende Statistiken zur Bevdlkerungsentwicklung

In der regionalisierten Bevélkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2041 durch das Bayerische
Landesamt fur Statistik wird der Landkreis Neumarkt i.d.Opf. mit einem prognostizierten Bevél-
kerungszuwachs von 9,1 % in die Kategorie ,stark zunehmend® eingestuft.

Letztlich spiegeln die Zuwachse (v. a. Wanderungsgewinne) im Landkreis Neumarkt i.d.Opf. im
Wesentlichen die Verfugbarkeit von Bauland wieder. D.h., dass die Gemeinden, die in den letzten
Jahren die groRten Bauflachen auswiesen, mit den hdchsten prozentualen Bevélkerungszuwéch-
sen (It. Demographie-Spiegel) rechnen kénnen. Dies zeigt nur, dass die Nachfrage im Landkreis
Neumarkt i.d.Opf. sehr hoch ist und viele Bauwillige in Gemeinden ziehen, die Bauland anbieten

kénnen.

Von den potenziellen Bauflachen dient ein nicht unerheblicher Teil als Kapitalanlage oder wird fur
Familienmitglieder vorgehalten. Um die im BauGB geforderte Innenentwicklung zu forcieren,
wurde die Grundsteuer C in Deutschland eingefihrt, aber nicht in Bayern (Sonderweg). Dadurch

gibt es keinen Zwang Uber eine héhere Grundsteuer, Leerstande zu verkaufen oder zu bebauen.

Von den potenziellen Bauflachen dient ein nicht unerheblicher Teil als Kapitalanlage oder wird flr
Familienmitglieder vorgehalten.

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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Dahinter steckt die beschriebene Annahme, dass einige Eigentiimer ihre Grundstiicke trotz Be-
baubarkeit nicht bebauen, weil sie lieber auf eine Wertsteigerung des Grundstiicks warten und
diese realisieren wollen. Dies soll durch eine héhere Grundsteuer verhindert und die Eigentiimer
dazu gedrangt werden, ihr Grundstiick entweder zu bebauen oder zu veraufiern.

Der Markt betreibt ein Leerstandsmanagement, in die méglichen Bauplatze aufgelistet sind. Diese
sind jedoch in privater Hand, so dass der Markt Uiber keine eigenen Bauplatze verflgt.

Eine VeraufRerung wird von den Eigentimern aufgrund der schlechten Verfligbarkeit von Bau-
grund regelmaRig abgelehnt. Bei den Leerstanden verhalt es sich ahnlich. Die verfligbaren Bau-
licken und Leerstande reichen jedoch bei weitem nicht aus, den Bedarf an Wohnungen und

Wohnbauflachen zu decken.

Die in der Vergangenheit ausgewiesenen Baupldtze sind fast vollstandig verkauft. Unbebaute
Bauplatze stehen bereits in der Planungsphase bzw. werden von Einheimischen fur deren Nach-
kommen zuriickgehalten und stehen nicht zum Verkauf zur Verfugung. Der Markt hat in den letz-
ten Jahren die Grundstiicke, die einen Bauzwang haben, fast alle schon einer Bebauung zuge-
fuhrt.

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 Baumdéglichkeiten geschaffen werden. Konkrete Bedarfe liegen vor.

Die durchschnittliche Belegung je Wohnung ist aufgrund der sich verdndernden Lebensumstande
stetig abnehmend. Wahrend in frtheren Jahren GroRfamilien mit mehreren Generationen in einer
Wohnung noch Ublich waren, geht die Entwicklung hin zu geringeren Belegungen bis hin zu
Singlehaushalten. Dieser Trend wird nur in Neubaugebieten voribergehend umgekehrt, wenn
sich Familiengrunder mit Kinderwunsch ansiedeln. Allerdings liegt die durchschnittliche Kinder-
zahl je Frau gem. statistischem Bundesamt bei 1,53 Kinder. Wahrend also am Anfang die Bele-
gungszahl noch hdher anzusetzen ist, wird sie mit zunehmendem Alter der Kinder wieder gerin-

ger, wenn diese das elterliche Haus verlassen und einen eigenen Hausstand griinden.

Aufgrund der aktuellen Entwicklung der Corona-Pandemie bzw. -Endemie mit Zunahme der
hauslichen Anforderungen an schulische Betreuung und berufliche Anforderungen (Home-Office)
ist dauerhaft nicht von einer Entscharfung auszugehen, so dass auch hier ein Bedarf von zusétz-
lichen, gréferen Flachen im hauslichen Umfeld erforderlich wird. Die klassische Stadtwohnung
mit 85 m? fur zwei Erwachsene und ein Kind ist fur die vorgenannten Anforderungen ungeeignet,

der Trend zur Stadtflucht mit einem gréRReren Wohnraumbedarf ist nachvollziehbar.

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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4.1.4.Wirtschaftliche Entwicklung

Die Statistik zeigt einen positiven Trend der Beschaftigungsentwicklung, der jedoch gegentber
dem des Landkreises Nachholbedarf hat. Diesem Nachholbedarf soll mit der Baugebietsauswei-
sung als Mischgebiet begegnet werden, um auch Mischgebietsvertraglichen Gebieten Ansiede-

lungsméglichkeiten zu bieten und fir wohnortnahe Arbeitsplatze zu sorgen.

Hohenfels Landkreis
Jahr Arbeitsort  Wohnort | Arbeitsort Wohnort
2016 972 909 46 856 54 526
2017 904 924 48 356 55 966
2018 886 927 49 959 57 323
2019 961 963 51 370 58 665
2020 965 941 51 840 59 019
2021 986 940 52 433 59 591
Zuwachs 2016 - 2021 1,4% 3,4% 11,9% 9,3%

Tabelle 1: Beschéftigungsentwicklung, Auszug aus Statistik kommunal 2022, Bayerisches Landesamt fiir Statistik
4.1.5.Anfragen Bauwilliger

Insbesondere fiir junge Familien und auch Handwerker besteht ein Bedarf an einer Versorgung
mit angemessenem, erschwinglichem Bauland. Die nachhaltige Deckung dieses Bedarfs soll der
Abwanderung junger Familien und somit der Uberalterung der Einwohnerstruktur der Marktge-
meinde Hohenfels entgegenwirken und eine Verbesserung der Beschéftigungssituation bieten.
Gerade weil in Stetten seit langerer Zeit kein Bauland ausgewiesen wurde, ist der Trend zur Ab-

wanderung besonders hoch.

Fur das geplante Mischgebiet liegen bereits konkrete Ansiedlungswiinsche vor. Hierbei fragen

hauptséchlich Nachkommen und Handwerksbetriebe der bereits in Hohenfels bzw. Stetten orts-
ansassigen Familien nach Bauplatzen an. Die GréRRe der Baugrundstiicke wurde auf die Anfragen
bzw. den Bedarf der Bauwerber abgestimmt. EinschlieRlich der Vormerkungen aus dem weiteren
Umland besteht ein Mehrfaches an Nachfragen gegentber dem zu schaffenden Bauland. Viele
Familien Uberdenken ihre Lebensplanung und entscheiden sich wieder verstarkt fur den landli-

chen Raum.

Hierdurch ist dargelegt, dass es bereits jetzt mehr Interessenten gibt, als die Gemeinde Bauland
zur Verfigung stellen kann. Weiterhin zeigt sich, dass ein Bedarf, insbesondere von oértlich An-
sassigen, gegeben ist. Um einer Abwanderung ortsansassiger Bauwilliger entgegenzuwirken, ist

eine Baugebietsausweisung unabdingbar.

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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4.1.6.Verkehrsanbindung

Siedlungsgebiete sollten im Sinne der Nachhaltigkeit insbesondere dort entstehen, wo bereits
eine leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur und idealerweise eine Anbindung an den OPNV vor-

handen ist.

Durch die giinstigen Verkehrsbeziehungen zu den Metropolen, Regionalzentren und Oberzentren
sowie den Mittel- und Grundzentren ist die Marktgemeinde Hohenfels mit ihren Ortsteilen fur

Siedlungstatigkeiten besonders interessant.
Der 6ffentliche Personennahverkehr ist durch private Bus- sowie Schulbuslinien gewéhrleistet.

Fur den Individualverkehr stellt die Kreisstrale NM 33, die unmittelbar am Baugebiet vorbeifiihrt,
sowie die Bundesautobahn A 93 in 8 km Entfernung die Verbindung zu den Metropolen, Regional-

und Oberzentren her.

Die Marktgemeinde Hohenfels mit dem Ortsteil Stetten ist damit sowohl mit dem &ffentlichen, als
auch mit dem individuellen Verkehr an die Metropolen, Regional- und Oberzentren gut ange-
schlossen. Durch die besonders vorteilhaften Anbindungen besitzt die Marktgemeinde Hohenfels

mit dem Ortsteil Stetten eine hohe Siedlungsgunst.

4.1.7.Lage im Raum

Unter Punkt 5. ,Einordnung der Planung in die Ziele der Raumordnung*” sind detaillierte Aussagen
zum Landesentwicklungsprogramm (LEP) und zum Regionalplan (RP) getétigt. Besonders her-
vorzuheben ist, dass eine verstarkte Siedlungstatigkeit bevorzugt im Grundzentrum Hohenfels

angestrebt werden soll.

4.1.8.Fazit

Entsprechend der Bevélkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fir Statistik ist

erkennbar, dass ein deutliches Wachstum zu erwarten steht.

Die tatsachliche Bevolkerungsentwicklung der vergangenen Jahre bestatigt ein zu erwartendes

Wachstum.

Die Belegungsdichte je Wohnung wird jahrlich stetig geringer. Dieser Trend zeigt sich besonders

auf Landkreisebene.

Der steigende Bedarf an Raum im hauslichen Umfeld fur Schule und Arbeit ist mit den Pandemie-

bzw. Endemie-bedingten Anforderungen und Schutzmafnahmen unbestritten.

Die wirtschaftliche Entwicklung ist positiv, jedoch besteht noch weiterer Nachholbedarf.

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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4.2.

4.2.1.

Die Anfragen von Bauwilligen und die Befriedigung der Bedurfnisse der ortlichen Bevolkerung
sind belegt und konkret. Sie sind im Gegensatz zu jeder stochastischen Berechnung kein Vermu-

ten, sondern faktisch vorhanden.
Die Zielsetzung geht in Einklang mit der Landes- und Regionalplanung.

Die Schaffung von Wohneigentum ist ein staatliches Ziel zur Sicherung der Altersvorsorge. Ins-
besondere da finanzbasierte Anlageformen mangels Zinsertrage fir die Altersversorgung weg-
brechen und die stetig steigende Mietpreissituation einen Grol3teil des verfigbaren Einkommens
vereinnahmt, sind die Voraussetzungen zur Schaffung von Wohneigentum nachhaltig zu verbes-
sern. Hierbei gilt es, den vielfaltigen Nutzungs- und Wohnanspriichen gerecht zu werden. Neben
den verdichteten urbanen Wohnformen ist daher auch individualisierten Wohnbedurfnissen im
landlichen Umfeld Raum zu geben. Gerade fir junge Familien, die dem ldndlichen Raum ent-
stammen und bodenstandig in diesem sozialen, gefestigten Umfeld verbleiben méchten, sind die
entsprechenden Voraussetzungen zu schaffen. Durch den Siedlungsdruck der angrenzenden
Wirtschaftsrdume besteht dartiber hinaus ein Bedarf an Bauflachen fur neu in den Ort zuziehende
Familien. In der Hauptsache soll eine Baugebietsausweisung jedoch das fir die nachwachsende

Generation am Ort benétigtes Bauland schaffen.

Berechnung des Bedarfs

Gemeindedaten

Gem. Demographiespiegel sind 2.250 Personen per 31.12.2021 angegeben.
Gem. Statistik kommunal 2022 sind 2.262 Personen per 31.12.2021 angegeben.

Hohenfels Landkreis

Jahr | Wohnung EW Belegung | Wohnung EW Belegung
2018 1105 2181 1,974 59 198 133 561 2,256
2019 1115 2197 1,970 60 200 134 573 2,235
2020 1120 2 240 2,000 60 878 135 225 2,221
2021 1136 2 262 1,991 62 065 136 062 2,192
3 Jahre -0,01 % 2,83%
pro Jahr 0,00 % 0,94%

Tabelle 2: Durchschnittliche Belegungsdichte, Auswertung aus Statistik kommunal 2022, Bayerisches Landesamt fiir
Statistik

Die Wohnbauflache per Flachenerhebungen zum 31. Dezember 2021 betragt 57 ha.
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4.2.2.Berechnung des Bedarfs aufgrund der Bevélkerungsentwicklung

Siedlungsdichte = Einwohnerzahl / Wohnbauflache

Siedlungsdichte (per 2021) = 2.262 EW / 57 ha = 39,7 EW/ha

Zum Vergleich die Siedlungsdichte auf Landkreisebene:
Siedlungsdichte (per 2021) = 136.062 EW / 2.764 ha = 49,2 EW/ha

Die Siedlungsdichte beruicksichtigt einen verdichteten Siedlungsbereich im Kernort mit teilweisem
Geschosswohnungsbau. Fiir den vorgesehenen Anderungsbereich in Stetten ist aufgrund der
vorherrschenden landlichen Siedlungsstruktur eine ParzellengréfRe von ca. 600 — 900 m? ange-
strebt. Dies bedeutet bei einer Haushaltsgrée von 2,3 EW/WE eine Siedlungsdichte von ca. 43,0
EW/ha. Am Anfang wird sich die Siedlungsdichte aufgrund der zu erwartenden Neugeborenen
bei einer HaushaltsgroRe von 2,53 EW/WE (bei angenommenen 1,53 Kindern je Frau) und einer
Siedlungsdichte von ca. 47 EW/ha einstellen und mit zunehmender Siedlungsdauer wieder ab-

nehmen.
Fur den Siedlungsbereich ist von einer Siedlungsdichte von 40 EW/ha auszugehen.

Der fur die Marktgemeinde Hohenfels in der Statistik im Zeitraum 2023 bis 2033 vermutete Zu-
wachs von 60 EW entspricht 2,6 % im Zeitraum von 10 Jahren. Der Landkreis hat in diesem

Zeitraum einen Zuwachs von 4,5 %.

Far die Marktgemeinde Hohenfels wird deshalb fiir den Zeitraum bis 2032 ein Zuwachs von nur
rd. 3,5 % vermutet.

Gem. Datenerhebung des Marktes Hohenfels sind 2.307 Personen per 31.12.2023 verzeichnet.
Daraus errechnet sich ein Bedarf von 2.307 x 3,5 % = 81 EW

theoretischer Bedarf in ha

Bedarf in ha = Bevolkerungszuwachs / Siedlungsdichte

Bedarfin ha =81 EW /40 EW/ha =2,0 ha

4.2.3.Auflockerungsbedarf

Im Jahr 2021 verteilen sich gem. Statistik 2.262 Personen auf 1.136 Wohnungen. Daraus errech-
net sich eine Belegungsdichte von 1,991 Personen je Wohnung. Die Belegung je Wohnung zeigt
fur den Landkreis Neumarkt i.d.Opf. 2,192 Personen je Wohnung. Der Trend zu einer geringeren
Belegung ist bereits in den vergangenen Jahren belegt. Fir die Marktgemeinde Hohenfels ergibt

sich eine durchschnittliche Verringerung der Belegung von 0,00 % (Landkreis 0,94 %) je Jahr.
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4.3.

Wie bereits dargelegt ist aufgrund der aktuellen Entwicklung der Corona-Pandemie bzw. Endemie
mit Zunahme der hauslichen Anforderungen an schulische Betreuung und berufliche Anforderun-
gen (Home-Office) dauerhaft mit einem weiter steigenden Bedarf von zusétzlichen, groeren Fla-
chen im hauslichen Umfeld zu rechnen. Daher werden Einwohner aus der bestehenden alten
Bausubstanz zuséatzlich neuen Wohnraum suchen. Auch werden Senioren etwa aus einem gro-
Ren Einfamilienhaus im landlichen Bereich kaum in stadtische betreute Wohnformen umsiedeln,

sondern so lange als méglich in der vertrauten Umgebung verbleiben.

Fir die Zukunft ist ein zunehmender Bedarf an gréReren Wohnflachen aus den genannten Grin-
den unbedingt zu vermuten. Mangels Erkenntnissen aus der Zukunft muss eine Fortfihrung der
bestehenden Trends angenommen werden. Um im Planungszeitraum (2023 — 2033) von einer

weiteren Auflockerung der Haushaltsstruktur auszugehen, wird diese bei 0,3 % p. a. vermutet.
Fur den Auflockerungsbedarf ist von einer Siedlungsdichte von 40 EW/ha auszugehen.

Fur den Zeitraum 2023 bis 2033 errechnet sich unter Vermutung einer linearen Fortsetzung von

10 ax 0,3 = 3,0 % eine angenommene

HaushaltsgroRe 2021 von 1,991 — 3,0 % = 1,931 EW/WE

Berechnung Auflockerungsbedarf in WE:

Auflockerungsbedarf in WE = (Einwohnerzahl / angenommene Haushaltsgréle) — aktuelle

Wohneinheiten

Auflockerungsbedarf in WE = (2.262 / 1,931) — 1.136 = 35 WE

Berechnung Auflockerungsbedarf in ha:

Einwohnergleichwert = Auflockerungsbedarf in WE * angenommene Haushaltsgréfle
Einwohnergleichwert 35 WE * 1,931 = 68 EW
Bedarf in ha: Einwohnergleichwert / Siedlungsdichte

Bedarf in ha: 68 EW /40 EW/ha =1,7 ha

Flachenpotentiale

Im Gemeindegebiet gibt es noch einige wenige freie Bauplatze im Baugebiet ,Bruckbaueracker”.
Trotz der schlechten Lage am Bau konnten im Baugebiet ,Bruckbaueracker® bereits mehrere
Parzellen verkauft werden. Die Gemeinde tritt immer wieder mit den Eigentimern in Kontakt. Die
vorhandenen Baulucken werden teils familienintern weitergegeben, fur die Anderen gibt es keine

Bereitschaft zur Veraufierung.
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4.4,

Jegliche Versuche, an die vereinzelt vorhandenen Baulucken heranzukommen, scheitern mit den
Hinweisen, die Grundstticke fur den eigenen Nachwuchs zurtickzuhalten bzw. derzeit keine Ver-
wendung fir das Geld zu haben. Grundstiicke mit durchsetzbarem, jedoch nicht erfulltem Bau-

zwang gibt es im Bereich der Marktgemeinde Hohenfels nicht.

Innenentwicklungspotenzial berechnen

Innenentwicklungspotenzial =
Theoretisches Innenentwicklungspotenzial * Aktivierungsquote

1,0ha*0,30=0,3 ha

Bedarf fiir die Neuausweisung bis 2033

Bedarf fur die Neuausweisung =

Bedarf aufgrund der Bevélkerungsentwicklung
+ Auflockerungsbedarf

— Innenentwicklungspotential

2,0 ha+1,7 ha—0,3 ha= 3,4 ha

Durch den Bedarf ergibt sich eine Anzahl von Wohnungen mit 3,4 ha * 40 EW/ha / 2,3 EW/WE

von 59 Wohnungen.

Der Anteil der Wohnbebauung am Bauland wird mit etwa 50 % abgeschétzt. Bei einer Mischge-
bietsgroRe mit 1,972 ha Bauland ergibt sich eine Anzahl von Wohnungen mit 1,972 ha * 50 % *
40 EW/ha / 2,3 EW/WE von 17 Wohnungen

Durch die Neuausweisung im Zuge dieses Bebauungsplanes wird hingegen nur ein Bedarf

von 8 Parzellen mit rd. 17 Wohnungen abgedeckt.

Die gem. Statistik ausgewiesenen Flachen sind reine Wohnbauflachen und geben eine Sied-
lungsdichte und Bedarf je ha Wohnbauflache wieder. Die mit den Bauleitplanen auszuweisenden
Flachen beinhalten jedoch nicht nur die reinen Wohnbauflachen, sondern auch die Verkehrsfla-
chen, Parkplatz- und Grinflachen sowie sonstige Funktionsflachen. Im konkreten Fall des Gel-
tungsbereiches sind es (2,445 — 0,986) ha / 0,986 ha = 48,0 %. Fur diese Flachen wird daher ein

Zuschlag von ca. 45 % aufgeschlagen.

Daraus ergibt sich ein Bedarf:

3,4ha+45%=4,93 ha

Hierdurch ist dargelegt, dass ein konkreter Bedarf besteht. Durch den Baulandbedarf von 4,93

ha muss festgehalten werden, dass das Baugebiet in Stetten unabdingbar ist und durch das nun
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4.5,

4.6.

vergebene ISEK-Verfahren parallel der Ortskern ,angegangen” wird. Das Potenzial im Ortskern
wird aber ,schwieriger® zu erschlieen sein, da die Parzellen/Gebaude in Privathand sind und
einen héheren finanziellen Aufwand abverlangen. Auch muss durch die aus weltpolitischen Grin-
den verstarkte Nutzung des angrenzenden Truppenubungsplatzes und den damit verbundenen

erhéhten Wohnraumbedarf Rechnung getragen werden.

Durch die Neuausweisung im Zuge dieses Bebauungsplanes wird hingegen nur ein Bau-

landbedarf von 1,459 ha fiir die anteilige Wohnbebauung abgedeckt.

Neuausweisung fiir Mischgebiet Gewerbeanteil

Die Schaffung von wohnortnahen Arbeitsplatzen ist eine zentrale Aufgabe der Marktgemeinde

Hohenfels. Dem kann jedoch ohne ausreichend verfigbare Gewerbeflachen nicht entsprochen

werden. Der Markt Hohenfels verfugt derzeit Uber keine Flachen fir mischgebietsvertraglichem
Gewerbe. Um auch wohnortnahe Arbeitsplatze bereitstellen zu kénnen ist eine Ausweisung von
Baulandflachen fur Gewerbegebiete unabdingbar.

Der Gewerbeanteil im Mischgebiet wird mit etwa 50 % aus 1,972 ha = 0,986 ha abgeschatzt.

In Betracht gezogene Alternativen

Flachen, die fur eine sinnvolle Gewerbe- bzw. Mischgebietsansiedelung geeignet sind, stehen in

der Marktgemeinde Hohenfels nicht zur Verfiigung bzw. sind derzeit nicht erwerbbar. Insofern
steht als Alternative nur eine Nullvariante zur Verfigung, die aber den Bedarf zur Ansiedelung
von mischgebietsvertraglichem Gewerbe und Schaffung von Arbeitsplatzen nicht deckt.

Zudem ist der Standort aufgrund der Rahmenbedingungen (Verkehrsanbindung, Ortsnahe, be-
stehende Ver- und Entsorgungseinrichtungen) sehr gut geeignet.

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 | andesentwicklungsprogramm 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/Teublitz/Maxhutte-Haidhof.
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Durch die Nahe zu der Metropole Nirnberg/Firth/Erlangen/Schwabach, den Verdichtungsréu-
men und dem Regionalzentrum Regensburg sowie den Oberzentren Neumarkt i.d.Opf. und Am-

berg ist Hohenfels mit dem Ortsteil Stetten fir Siedlungstatigkeiten interessant.

Die Strecke zur Metropole Nurnberg 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\n/lcklungsprogramm Bayern (LEP) Anhang 2 Strukturkarte Stand: 1. Mérz 2018
Darstellung ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biro Wohrmann

Leitziel und Leitmalistab 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 dauerhaften, gro3-

raumig ausgewogenen Ordnung fuhrt.

Im Leitbild ist dargelegt, dass attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen geschaffen
werden sollen. Dazu sollen Nachteile strukturschwéacherer Rdume ausglichen werden. Dazu sol-
len diese Rdume vorrangig geférdert und qualifizierte Arbeit zu den Menschen gebracht werden.

Fir die Planung sind folgende Ziele und Grundsatze des LEP relevant:

LEP 1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden
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Ziel: ,In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten.”

Planung: ,Durch die Ausweisung eines Mischgebietes wird dieser Zielvorstellung entsprochen.

Grundsatz: ,Die Abwanderung vor allem junger Bevélkerungsgruppen soll insbesondere in den-
jenigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert
werden.*

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

bieten.

LEP 1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

Grundsatz: ,Die raumlichen Auswirkungen von Klimadnderungen una von klimabedingten Natur-
gefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen bertcksichtigt werden.”
Planung: Starkregenereignisse und Grundwasserneubildung sind bedingt durch den Klimawan-
del ein globales Problem mit rdumlichen Auswirkungen auch fur Bayern. Dem wird mit der Aus-
weisung einer Retentionsflache mit Versickerung zur Grundwasserneubildung sowie Festsetzun-
gen und Hinweise zur Nutzung von Niederschlagswasser und Begrenzung von versiegelten

Flachen begegnet.

LEP 3.1.1: Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

Grundsatz: ,Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
Siedlungsentwicklung unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.*

Grundsatz: ,Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschliefungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.*

Planung: Der demographische Wandel wurde im Zuge des Bedarfsnachweises berticksichtigt.
Die vorgesehenen Flachen decken nur einen geringen Anteil des Bedarfs ab. Das Plangebiet

wird in unmittelbarer Umgebung vorhandener Baulandflachen vorgesehen.*

LEP 3.2: Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

Ziel: ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung begrundet nicht zur
Verfugung stehen."

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

stehen nicht zur Verfugung.
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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 méglichst 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
Suden ausgerichtete Siedlungsbereich bildet einen Ortsabschluss bis zum bestehenden Be-
wuchsrand. Nach Osten ist keine Erweiterung mogliche, da dieser Zwischenbereich bis zum ge-
planten Wohngebiet ,Winterberg® 6kologische Strukturen enthalt und daher nicht bebaut werden

soll.

Regionalplanung

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

meinde Hohenfels liegt in der Planungsregion Regensburg (11).

Regionalplan

Region Regensburg {(11)
Karte 1

Strukturkarte mit Grundzentren

Stand: 15. Mirz 2018

P bomazlice {Taus)

Ziele der Raumordnung

Sonczertum gamas Regionalplan Segensbum

iele gem. LEP

Regizraizentrr

= begondarem Haniiurgsbedset

“festndung von Deppelzentmen

Karte 5: Auszug aus Regionalplan Karte 1 Strukturkarte mit Grundzentren Stand 15.03.2019, verkleinerte Darstellung
ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wohrmann

Hohenfels liegt am siidlichen Rand des Truppeniibungsplatzes. Obgleich im Regionalplan Region

Regensburg 11 enthalten, finden sich Aussagen uber den Truppenibungsplatz Hohenfels und
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seiner Umgebung im Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6). Diesbeziigliche Aussagen werden

daher auch hier aufgenommen.
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Karte 6: Auszug aus Bayematlas, verkleinerte Darstellung ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann 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 Siedlungstatigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung
mit deren Grof3e, Struktur, Ausstattung und Funktion erfolgen und grundsatzlich eine organi-

sche Entwicklung ermdéglichen.

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

Il Siedlungswesen, 1 Siedlungsstruktur 1.4:

Ziele: Im Bereich der Flugplatze und der militarischen Ubungsgelénde, insbesondere des
Truppenibungsplatzes Hohenfels, soll die Siedlungsentwicklung — vor allem die Ausweisung
von Wohnbauflachen — so ausgerichtet werden, dass von diesen Anlagen ausgehende Ge-
fahren und Belastigungen fiir die Bevolkerung vermieden 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 § 9, Abs. 8 BauGB, i. d. F. vom 12.09.2024
Bebauungsplan ,Winkel* mit integrietem Grinordnungsplan Seite 18 von 45

Planung: Der Abstand vom Ortsteil Stetten betragt bis zum Rand des Truppenibungsplatzes
ca. 4 km. Die Ortsteile GroR- und Kleinbissendorf, als auch Hohenfels liegen deutlich naher
am Truppenutbungsplatz, so dass die vom Truppentbungsplatz ausgehenden Gefahren und
Belastigungen fir die Bevolkerung von Stetten als geringer eingeschatzt werden kénnen.
Soweit es die Erfordernisse der militarischen Verteidigung zulassen, sind dennoch auftre-
tende stérende 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 héherwertigen Arbeitsplatzen gesteigert
wird,

- geeignete Verdienstmdglichkeiten fur Zu- und Nebenerwerbslandwirte im aulRerlandwirt-
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 Méglichkeit 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 gegentber dem
Arbeitsmarktzentrum Nlrnberg zu starken und vor allem im Gebiet Parsberg/Breiten-

brunn/Seubersdorf i.d.OPf./Velburg die hohen Auspendlerzahlen zu verringern

Im Regionalplan fiir die Region 6 (Oberpfalz-Nord) wird ausgesagt:

Siedlungswesen, 1 Siedlungsstruktur 1.2:
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Ziel: In den abwanderungsgefahrdeten Gebieten der Region, insbesondere u. a. in den Rand-
gebieten zu den Truppenubungsplatzen Grafenwéhr und Hohenfels, soll auf eine Siedlungs-
entwicklung hingewirkt werden, die in besonderem Male 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.
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Karte 7: Auszug aus Regionalplan Karte 3 Landschaft und Erholung Stand 01.08.2011, verkleinerte Darstellung ohne
MaRstab, Bearbeitung: Ing.-Biiro 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/Maxhutte-Haidhof.

Aufgrund der Nahe zu den Metropolen, Regional- und Oberzentren wird durch die prosperieren-
den Wirtschaftsregionen auch auf Hohenfels ein gewisser Siedlungsdruck ausgetibt, insbeson-

dere fur die Suche nach gunstigem und bezahlbarem Bauland.

Dabei soll sich die Ausweisung nicht nur auf den Kernort beschranken, sondern auch in den

Ortsteilen mit preiswerten Bauparzellen die Schaffung von Wohneigentum ermaglichen.
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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 zielt besonders daraufhin ab, den zu uberplanenden Bereich innerhalb der vorgege-
benen Parameter méglichst vertraglich in das dorfliche, landschaftliche und ékologische Umfeld

einzugliedern.

Die Struktur des Gebietes folgt im Wesentlichen der Entwicklung des dérflichen Umfeldes und
des verfiigbaren Planungszuschnitts. Die Baugebietsausweisung soll als Mischgebiet Raum fur
Gewerbe schaffen, die in Mischgebieten zulassig ist. Ebenso soll das Wohnen erméglicht werden.
Dafur werden Parzellen unterschiedlicher GréRRe geschaffen die entsprechend unterschiedlicher

Betriebsstrukturen genutzt werden kénnen.

Die landwirtschaftlichen Produktionsstéatten sind ein zentraler Punkt der Marktgemeinde und dem
Ortsteil Stetten und sollen in angemessenem MaRe Berticksichtigung finden. Die vorhandenen We-
gebeziehungen werden daher weiterhin aufrechterhalten, so dass die Bewirtschaftung der angren-

zenden landwirtschaftlichen Flachen nicht eingeschrankt wird.

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung.

Neben den allgemeinen Zielsetzungen einer organischen Siedlungsentwicklung soll der vorlie-

gende Bebauungsplan

e die Wechselwirkung zwischen Wohnbebauung und dérflichem Umfeld vertraglich gestalten.

e  vielschichtige Wohnraumnutzungen erméglichen.

o die Bewirtschaftung des anfallenden Niederschlagswassers aus den Baulandflachen regeln
und sicherstellen.

e die Weiterentwicklung der Wohnfunktion behutsam mit besonderer Berticksichtigung des
Landschaftsbildes gestalten

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

e  Platz und Erweiterungsmaglichkeiten fur mischgebietsvertragliches Gewerbe schaffen

e  Wohnortnahe Arbeitsplatze ermdglichen

6. Grundziige der stidtebaulichen Konzeption

6.1.

Verkehrsrechtliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber bereits bestehende Gemeindestralle, die in die Kreis-
straRe NM 33 einmiindet. Die innere ErschlieRBung erfolgt Uber eine Stichstralle, die mit einer

Wendeschleife fur Lastziige gem. RASt 06 endet.
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6.2.

6.3.

Die Verkehrsanlage besitzt keine Durchgangsfunktion, so dass ausschliellich mit Anliegerver-
kehr zu rechnen ist. Um den verschiedenen Nutzungsansprichen gerecht zu werden, wird die
offentliche Verkehrsflache mit einer Gesamtbreite von 7,5 m vorgesehen, wovon 5,5 m als Fahr-

bahn und 2,0 m als Mehrzweckstreifen angelegt werden.

Eine Durchfahrt durch das bestehende Siedlungsgebiet (ehem. Natosiedlung) ist nicht vorgese-
hen. Die Anbindung an den Uberoértlichen Verkehr findet ausschlieRlich tber die bestehende Ein-
miindung in die Kreisstrae NM33, westlich des bestehenden Siedlungsgebietes statt. Der Neu-
bau einer weiteren Einmiindung ca. 85 m weiter westlich wird aus Kostengrinden und zur

Vermeidung von zusatzlichem Flachenverbrauch und -versiegelung nicht vorgesehen.

Auffullungen und Abgrabungen bis zu ca. 1,5 m moglich. Randkeile und Boéschungen zur Stut-
zung des StralRenkérpers sind auf den Parzellen zu dulden und diirfen nicht abgegraben werden.
Hierfur dient die Festsetzung, dass stralenseitige Aufschittungen und Abgrabungen im Bereich
zwischen StraRen- bzw. Gehsteigoberkante und Oberkante Zaunsockel zu enden haben. Der
ostlich und sudlich abgemarkte Wirtschaftsweg bleibt erhalten und dient weiterhin der Bewirt-

schaftung der angrenzenden Acker- und Waldflachen.
Infrastruktureinrichtungen

Wesentliche Teile von Infrastruktureinrichtungen sind im Gemeindebereich bzw. im Bereich der

Verwaltungsgemeinschaft vorhanden:

Schule ca. 4,5 km
Kindergarten ca. 5,5 km
Rathaus ca. 4,5 km
Arzt ca. 4,5 km
Kirche ca. 1,0 km

Bauliche Nutzungen

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu Gberplanenden 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 da-
her im Parallelverfahren mit Deckblatt ,Stetten“ gedndert. Der Geltungsbereich des vorliegenden

Bebauungsplanes wird als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Um den wertigen Anspruch fur den Geltungsbereich mit einer hohen Standortgunst einer attrak-

tiven Nutzung in den vorgenannten Segmenten zufihren zu kénnen, wurden folgende unpassen-

de, gem. BauNVO mogliche Nutzungen ausgeschlossen:

- die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO zulassigen Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes.

- die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO zulassigen Tankstellen.
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- die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zulassigen Vergnugungsstatten und die  gem. § 6 Abs.

3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten.

Die Konzeption des Baugebietes folgt der Entwicklung der in Hohenfels Ublichen Mischgebietsan-
siedlungen der Ortsteile. Die von der Marktgemeinde Hohenfels gewlinschten und verstarkt nach-

gefragten modernen Bau- und Wohnformen werden vorgesehen.

Die Baunutzungsverordnung gibt fur Mischgebiete (MI) Obergrenzen vor: Grundflachenzahl (GRZ)
0,6 und Geschossflachenzahl (GFZ) 1,2. Die GRZ wird gegenuber der Baunutzungsverordnung
nicht ausgeschépft (GRZ 0,5) um eine Versiegelung zu begrenzen. Die GFZ wird ebenso (GFZ 0,7)

nicht ausgeschopft, um eine Ubermafige Verdichtung zu begrenzen.
Die Zahl der Vollgeschosse werden auf zwei Vollgeschosse begrenzt.

Um den Charakter eines Geschosswohnungsbaus zu unterbinden, sind je Gebdude max. 4 Woh-

nungen zuldssig.

Die Gebaudestellungen werden nicht vorgegeben um den individuellen Bedurfnissen Raum zu
geben. Als Grundrissform sind rechtwinklige Grundrisse zuléssig und parallel oder rechtwinkelig
zur Baugrenze auszurichten. Dadurch sollen diagonale oder schiefwinkelige Bauweisen vermie-
den werden. Um die Gebaudeausrichtung nicht zu beschranken, ist die Firstrichtung nicht fest-
gesetzt. Durch die Festsetzung unter 2.1 Bauweise / Gebaudestellung ,Die Firstlinie ist parallel
zur langeren Gebaudeseite anzulegen’ soll vermieden werden, dass der First diagonal oder quer

zum Gebaude angelegt wird.

Die Héhenentwicklung der baulichen Anlagen wird durch Festsetzungen von Wand- und Firsthé-
hen begrenzt. Die sog. Sockelhéhen = Erdgeschoss-Fertigfulibodenoberkante (E FOK) werden
in Abhangigkeit von der nachstgelegenen angrenzenden Straflenhohe (Stralkenbegrenzungsli-
nie) mit max. 0,25 m bzw. 0,75 m Uber Strale festgesetzt. Bei Bebauung mit Untergeschof gilt
dies sinngemaR fur das Untergeschof, sofern dieses zu StralRe hin angelegt ist. Dies dient einer-
seits der Minimierung der Aushubmengen, andererseits um einen Flurabstand gegentber wild
abflieRendem Wasser herstellen zu kdnnen. Zur Definition der Héhenlage wird die Fertigfullbo-
denoberkante verwendet, da diese auch in Zukunft nachvollziehbar ist und die Rohbodenober-

kante nur einen voribergehenden Bauzustand bedeutet.

Die Festsetzung des Bezugspunktes zur Bemessung der Abstandsflaichen auf Basis der Héhe
der jeweiligen E FOK wurde getroffen, da zu erwarten steht, dass sich das bestehende Gelande
langfristig nicht erhalten lasst. Dadurch ist die Festsetzung bestimmbar und dauerhaft nachvoll-

ziehbar.

Zur besseren Nutzung der Dachgeschosse bei Dachgeschossbebauung (E + D bzw. U + E + D)
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6.4.

sind Dachgauben und Dachliegefenster méglich. Um Gberlange Dachaufbauten zu vermeiden,
werden Dachgauben erst ab einer Dachneigung ab 36° vorgesehen. Abstande zu Abgrenzungen
und Einbauten sollen aus optischen und Brandschutzgriinden eingehalten werden. Abgrenzun-
gen in der Dachflache sind z. B. das Ende des Daches oder Brandmauern. Einbauten sind z. B.

Dachflachenfenster, Kamine oder andere Gauben.

Weitere Dachgestaltung mit negativen Dacheinschnitten (in die Dachflache integrierte Terrassen)
entsprechen nicht dem o6rtlichen Umfeld und werden daher ausgeschlossen. Als Dachformen
werden Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach, Zeltdach und versetztes Pultdach vorgese-

hen.

Als Dachdeckung sind kleinteilige Dachsteine oder -ziegel in Dachsteine oder -ziegel in roten,
braunen, grauen und schwarzen Farben und Ténen vorgesehen. Bei Pultdachern sind auch in-
dustriell gefertigte Paneele und Bekleidungen zulédssig. Zulassig sind auch industriell gefertigte
Paneele und Bekleidungen sowie Dachbegrinungen, Kiesdacher und Dacher mit Kunststoffbah-
nen und -beschichtungen. Bleideckungen und -bekleidungen sind aus 6kologischen Griinden un-
zuldssig. Zink- oder Kupferdeckungen und -bekleidungen sind auch nur fir untergeordnete Klein-
flachen zuldssig. Zum Schutz des Grundwassers bei Versickerungen ist bei beschichteten
Metalldachern mindestens die Korrosionsschutzklasse Ill nach DIN 55928-8 bzw. die Korrosivi-
tatskategorie C 3 (Schutzdauer: "lang") nach DIN EN ISO 12944-5 einzuhalten.

Die Gebaudehthen wurden mit Festsetzungen der First- und Wandhdhen in den Regelbeispielen
begrenzt. Bei Gelandeneigungen soll eine Freilegung von Kellergeschossen vermieden werden,
um kein zuséatzliches Geschoss zu generieren. Dadurch ist auch eine Gelandeauffullung im Ge-

baudeanschlussbereich vorgesehen, die max. 50 cm unter der E FOK zu enden hat.

Denkmalschutz

Entsprechend des bayerischen Denkmalatlas (siehe Karte 8) besteht fur den Planungsbereich

keine Denkmalvermutung.

Fur eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler besteht entsprechend Art. 8 Abs. 1-2 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) dennoch eine Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmal-

pflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde.
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Karte 8: Auszug aus bayerischer Denkmalatlas, verkleinerte Darstellung ohne MaR3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wohr-

mann

Hochwasserschutz

Entsprechend der Daten des Bayern-Atlas liegen wassersensible Bereiche in der Nahe des Gel-
tungsbereichs vor. Festgesetzte und vorldufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete sind nicht
vorhanden.

Fur den Planungsbereich sind MafBnahmen zur Behandlung des anfallenden

Niederschlagwassers vorgesehen.

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
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6.6.
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Karte 9: Auszug aus Bayernatlas mit Darstellung des wassersensiblen Bereichs (griine Fldchen). Verkleinerte Darstel-
lung ohne MaRstab, Bearbeitung.: Ing.-Biiro Wéhrmann

Baugrund, Bodenwasserhaushalt

Fur allgemeine Aussagen zum Baugrund liegt der Geotechnische Bericht durch das Fachbdiro fiir
Angewandte Geologie Dr. Holzhauser, Bad Abbach mit Nr. 043b-B-22 vom 08.03.2023 vor. Die-

ses liegt 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 Geldnde zu erwarten. Bei Einschaltungen von durchldssigen
Bodenschichten innerhalb der Deckschicht und FlieRerden kénnen insbesondere nach Nieder-

schldgen jedoch auftretende Schichtenwasser nicht ausgeschlossen werden

Zur Ermittlung der Versickerung wurden Sickerversuche durchgefihrt. Der Sickerversuch er-
brachte eine Durchlassigkeit kf von 9,2 * 10® m/s und 3,3 * 10-°. Eine Versickerung ist somit gem.

Gutachten méglich.

Uber die Verwertung der vorhandenen Béden gibt das Gutachten in einer orientierenden Unter-

suchung zur Entsorgung von Abfallen Auskunft.
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Altlasten sind nicht bekannt.

6.7. Ver- und Entsorgung, Verkehrsanbindung

Wesentliche Infrastruktureinrichtungen wie Stralle, Wasser, Abwasser, Energieversorgung und

Telekommunikation sind in unmittelbarer Nahe 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 Kanale.

Im Sinne eines wasserwirtschaftlich und ékologisch vertraglichen Umgangs mit Niederschlags-
wasser wird angestrebt, dieses moglichst getrennt und dezentral zu entsorgen. Ebenso soll die
Belastung vorhandener Kanale nicht verscharft werden.

Das Planungsgebiet wird im Trennsystem entwassert.

Schmutzwasser

Das anfallende hausliche Schmutzwasser wird durch Anschluss an gemeindliche Kanale mit Ent-
sorgung und Behandlung durch die Abwasseranlage des Marktes Hohenfels.

Die Erneuerung zum Wasserrecht fur die Klaranlage in Hohenfels wurde bereits im Mai 2023 an
ein Planungsbiiro vergeben. Es wird davon ausgegangen, dass die Antragsunterlagen bis zum 4
Quartal 2024 dem Landratsamt vorliegen. Die Steigerung des Schmutzwasseranfalls durch die
ErschlieRung neuer Baugebiete wird dabei berucksichtigt. Die ErschlieBung ist damit gesichert.
Far die Einleitung von Schmutzwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist die Entwésserungssat-
zung beachten.

Fur eine wirtschaftliche Bauweise ist der Anschluss von Kellergeschossen an den Schmutzwas-
serkanal nicht im freien Gefélle vorgesehen. Tiefer liegende Entwéasserungseinrichtungen, z. B.

in Kellerrdumen, sind daher bei Bedarf mit privaten Hebeanlagen zu entwassern.

Niederschlagswasser

Zur weitergehenden Entlastung der Kanalanlagen und im Sinne eines wasserwirtschaftlich und
okologisch vertraglichen Umgangs mit Niederschlagswasser, wird dieses getrennt und dezentral
entsorgt.

Zur Entsorgung des anfallenden Niederschlagwassers wurden dezentrale Versickerungsmaoglich-
keiten untersucht. Aufgrund der ermittelten Durchlassigkeiten ist eine Versickerung somit gem.
Gutachten méglich. Die Entsorgung des auf den Grundsticken anfallenden Niederschlagswas-

sers ist von dem jeweiligen Grundstuickseigentiimer zu veranlassen. Hierbei liegt es in der Hand
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des jeweilen Eigentiimers je nach individueller Gestaltung anfallendes Niederschlagswasser zu
begrenzen und behandlungsbeddirftiges Niederschlagswasser zu vermeiden.

Die Entsorgung des in den Verkehrsflachen anfallenden Niederschlagswassers erfolgt in einem
zentralen Sickerbecken. Die genaue GrofRe wird in einem noch durchzufuhrenden Wasserrechts-

verfahren ermittelt.

Durch die Einleitung des Niederschlagswassers in den Untergrund sind die einschlagigen Ver-
ordnungen, Vorschriften und Richtlinien hinsichtlich Qualitat und Quantitat des zu entsorgenden
Niederschlagswassers, als auch die evtl. erforderlichen Behandlungsmallnahmen zu beachten.
Die Versiegelung von Flachen ist auf das unvermeidbare Mindestmal} zu begrenzen.

Das Abwassersystem der bestehenden Siedlung wird nicht Uberlastet, da der gesamte Regen-
wasserabfluss separat Uber eigene Versickerung entsorgt wird.

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

Landkreisebene gewahrleistet.

Elektrizitdtsversorgung:

Die Versorgung mit Strom ist durch Anschluss an das Netz der Bayernwerk AG gesichert. Die
Stromversorgung der einzelnen Grundstuicke erfolgt Uber Erdkabel. Bei Errichtung von Gebauden
sind Kabeleinfiihrungen vorzusehen. Bei der Bayernwerk Netz GmbH dirfen fur Kabelhausan-
schllsse nur marktibliche Einfuhrungssysteme, welche bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht
sind, verwendet werden. Prufnachweise sind vorzulegen.

Durch das Baugebiet verlauft derzeit eine 20 kV-Freileitung, zu der die erforderlichen Sicherheits-

abstande einzuhalten sind. Diese wird aufrechterhalten.

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 éffentliche Buslinien.

Die Anbindung an das Uberdértliche Stralenverkehrsnetz erfolgt durch direkten Anschluss an be-
stehende Gemeindestraf3en sowie an das Uberoértliche StralRennetz durch die Kreisstralte NM 33
und die Bundesautobahn A 3.
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6.8.

6.9.

Immissionen, Emissionen, SchutzmaRhahmen

Im direkten Umgebungsbereich des Baugebietes befinden sich Flachen mit intensiver land-
wirtschaftlicher Nutzung. Es ist daher mit nutzungstypischen Staub-, Ldrm- und Geruchsbe-
lastigungen (u.a. Gulleausbringung, Nachtarbeit wahrend der Erntezeit) zu rechnen und als
zumutbar hinzunehmen.

Der Truppenubungsplatz Hohenfels verursacht grof3flachige Larmbelastungen. Betroffen sind da-
von vor allem die Randgemeinden des Truppenlbungsplatzes. Genaue Angaben Uber die Tiefe
des Einwirkungsbereiches sind mangels ausreichender Messwerte nicht méglich. Bei den Immis-
sionen handelt es sich im Wesentlichen um Schiel3-, Flug- und Flurlarm.

Die Kreisstralte NM33 (bt mit ihrem Abstand einen Einfluss auf die Parzelle 1 aus, jedoch werden
die nachtlichen Orientierungswerte nach DIN 18005 von allgemeinen Wohngebieten fur Ver-
kehrslarm nur geringfiigig berschritten. Die Uberschreitung ist entsprechend abzuwagen. Gege-
benenfalls sind Larmschutzmallnahmen zu ergreifen. Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte ist

im Bauantragsverfahren zu prifen und sicherzustellen.

Forsten

Das geplante Baugebiet grenzt im Studen und teilweise auch im Osten an Wald an. Im Suden
stockt ein Altbestand aus Buchen, Kiefern und Fichten, im Osten ein &lterer Laubholz-Mischbe-
stand mit mehreren Nadelhdlzern. Auf dem gegebenen Standort ,trockener und mafig trockener
Kalkverwitterungslehm® erreichen die Baume im Waldrandbereich Héhen von rd. 25 m.

Bei extremen Witterungsereignissen kénnen Baume nicht nur aus der Hauptwindrichtung West,
sondern auch aus Osten und Siden auf angrenzende Grundstiicke fallen und zu Schaden flhren.
Gebaude, die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen und einen Abstand von 25 m

zum Wald nicht einhalten sind durch geeignete MalRnahmen zu sichern.
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7.  Griinordnung

Bestand, Bestandsbewertung

Der Markt Hohenfels plant im Ortsteil Stetten am westlichen Ortsrand, unmittelbar siidlich der
KreisstraRe NM33 (Verbindungsstrale nach Raitenbuch im Osten) einen Bebauungsplan fur ein
Mischgebiet (MI) gemafR Baunutzungsverordnung.

Gegenstand der Planung ist eine ca. 2,461 ha groRRe Flache.

WM Stetten
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Digitale Ortskarte mit Plangebiet (rot), o.M.
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu Uberplanenden 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. Der
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst mit 2,461 ha nur das im westlichen
Bereich ausgewiesene Mischgebiet (Ml).

Im derzeit rechtkraftigen Flachennutzungsplan ist die Planungsflache als landwirtschaftliche Fla-
che dargestellt.

In der nunmehr betriebenen Flachennutzungsplananderung ,Stetten” (Parallelverfahren zum Be-
bauungsplanverfahren) sollen die Flachen des gegenstandlichen geplanten Bebauungsplange-
bietes als allgemeine Wohngebietsflachen dargestellt werden. Der Bebauungsplan ,Winterberg*
baut auf dieser Flachendarstellung auf und folgt damit dem Herleitungsgebot aus der Flachen-
nutzungsplanung.
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AUSZUG AUS DEM RECHTSWIRKSAMEN FLACHENNUTZUNGSPLAN M=1:5000 ANDERUNG FLACHENNUTZUNGSPLAN DECKBLATT ,STETTEN® M=1:5000
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Flachennutzungsplan des Marktes Hohenfels, verkleinerte Darstellung ohne Mal3stab. Bearbeitung: Ing. -Bufo Woéhrmann

Der Umgriff des Bebauungsplanes leitet sich weitgehend am Bedarf und der Verflugbarkeit von
geeigneten Flachen fur ein auszuweisendes Mischgebiet ab. Der Planungsbereich mit insgesamt
ca. 2,461 ha besteht aus einer etwa rechteckigen, bislang landwirtschaftlich genutzten Acker-
bzw. Wiesenflache, die in einem Zusammenhang zu der bestehenden Ortsbebauung im Westen
ist. Das Planungsgebiet fallt im Wesentlichen mit einer Hangneigung von einem zentralen Hoch-
punkt im Sudwesten von 558 m U.NN nach Nordosten mit 545 m (.NN ab. Die Hangneigung
betragt von ca. 12 % im Stdosten bis ca. 6 % im Nordwesten.

Der Geltungsbereich beinhaltet zum Zeitpunkt des Fassungsdatums die Flurstiick-Nummern

804/20, 806, 807 und Teilflachen der Flurstlick-Nummern 804/21 und 809 Gemarkung Raiten-
buch.

Der Umgriff des Bebauungsplanes definiert sich durch die bezeichneten Flurstlicke und ist be-

grenzt:

e Im Norden durch die bestehende KreisstralRe NM 33.

e Im Osten durch die bestehende GemeindestralRe bzw. weiter stdlich das von Osten her
in den Geltungsbereich ragende biotopkartierte Feldgehdélz (Randbereich) mit westlich ge-
legenem vorhandenem Saumstreifen.

e Im Slden ebenfalls durch einen Waldrandbereich der in den Geltungsbereich ragt mit
vorgelagertem schmalen vorhandenem Saumstreifen.

e Im Westen durch die Flurstiicksgrenze zur Flurstiick-Nummer 808 (Ackerflache / Wiese).
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Luftbild mit geplantem Bebauungsplanumgriff BP Ml ‘nkel‘ (rot)',r o.M.
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg.

Das geplante Baugebiet liegt etwa 200 m westlich des Mittelpunktes des Ortsteiles Stetten und
etwa 3,5 km stdwestlich des Ortszentrums von Hohenfels. Der Truppenibungsplatz Hohenfels

liegt etwa 4 km nérdlich.

Der auszuweisende Bereich grenzt an bestehende Siedlungseinheiten unmittelbar an. Es ist eine
zentrumsnahe Freiflache. Die Lucke zwischen der Planungsflache und dem geplanten Baugebiet
~Winterberg® im Osten ist bedingt durch die in diesem Zwischenbereich vorhandenen als Biotope

kartierte Strukturen, die nicht Uberplant werden sollen.

Das Planungsgebiet ist an die bestehende Kreisstrale NM 33 im Norden unmittelbar angebun-
den. Die Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen bleibt weiter erhalten,

da die Wegbeziehungen nicht eingeschrankt werden.

Stetten liegt nicht in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet gem. Regionalplan.

Das Planungsgebiet fur den kiinftigen Bebauungsplan Ml ,Winkel* wird weit Uberwiegend durch
eine intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache gebildet.
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Schitzenwerte Gehdlzbestande oder andere naturschutzfachlich wertvolle Strukturen sind inner-
halb der Planungsflache — mit Ausnahme der beschriebenen, schmalen randlichen Wandrand-
und Feldgeholzrandflachen mit schmalen, eutrophierten Sdumen (zu den geplanten Grund-
stucksflachen des Ml hin) im Stdosten und Stiden am unmittelbaren Planungsbereichsrand nicht
vorhanden.

Innerhalb des geplanten Baugebietes liegen an der Stidostseite die Randflaichen des mit der
Hauptflache 6stlich der Planungsflache gelegenen Feldgehdlzes biotopkartierten Flachen, die
den Schutz gem. § 30 BNatSchG bzw. Art 23 BayNatSchG aufweisen. Schutzgebiete sind nicht
vorhanden.

Die vorgenannten Flachen werden — ebenso wie schmale Waldréander, die im Stiden leicht in die
Planungsflache ragen von der Planung nicht tangiert. Sie liegen auf eigenen Flurstiicken und
werden als Bestandsflachen erhalten. Die Grundstuicksflachen liegen weiter Innen im Baugebiet.
Ausnahme ist eine kleine Flache westlich der Parzelle 26 des Baubestands auf3erhalb des Gel-
tungsbereichs. Hier zieht sich der Feldgehdlzbestand bis in die nicht iberbaubaren Grundstiicks-

flachen der geplanten Bauparzelle 6. Diese Struktur ist als Bestand und zu erhalten festgesetzt.

{ ; e

o

f
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Luftbild, 0.M., mit Eintragung des Geltugnsbereis der Planung (rot) sowie mit Eintrag der umliegenden Biotope,
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg.
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Planungsgebiet an der bestehenden ErschlieBungsstralle, von der Kreisstral3e her, Blick nach Siiden. Derzeitiger Orts-
rand; Quelle: FLU Planungsteam

Planungsgebiet an der bestehenden ErschlieBungsstral3e von der Kreisstral3e her, Blick nach Siidwesten.
Quelle: FLU Planungsteam

Planungsgebiet, Gebietsgrenze zukiinftig an der Bewirtschaftungsgrenze in der Bildmitte, Blick von der bestehenden
ErschlieBungsstralle nach Westen, rechts KreisstraBenverlauf. Quelle: FLU Planungsteam
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Planungsgebiet, Blick von der bestehenden ErschlieBungsstralle nach Nordwesten, auf die Kreisstral3e.
Quelle: FLU Planungsteam

Blick nach Norden: best. ErschlieBungsstrale, links Planungsgebiet — Fotostandort in etwa auf Hohe zukiinftiger Ab-
zweig der ErschlieBungsstralle in das geplante Mischgebiet. Quelle: FLU Planungsteam

Blick nach Westen entlang gep
Quelle: FLU Planungsteam

lanter Nordrand Mischgebiet (Mischgebietsparzelle, Hintergrund Versickerungsbecken),
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Das geplante Baugebiet (Mischgebiet) bildet zukiinftig den westlichen Ortsrand von Stetten.

Grinordnerische MaRnahmen, Minimierung der Eingriffe, gestalterische MalRhahmen

Der vorliegende Bebauungsplan-Entwurf vom 06.06.2024 sieht auf der Basis der geplanten Fla-
chennutzungsplananderung ,Stetten” fir das Planungsareal ein Mischgebiet gem. Baunutzungs-
verordnung vor. Gewerbliche Nutzung und Wohnfunktionen sollen in Mischung umgesetzt wer-
den, um den Bedarf aus dem Marktbereich abzudecken.

Die Planungsflache weist eine GroRRe von 2,461 ha auf. Sie ist stid-nordorientiert mit ca. 270 m
Lange und ca. 90 m Breite und fallt von Stidosten nach Nordwesten zur Kreisstrale um ca. 13 m
ab.

Die Grundstlcksgréfien sind mit knapp 1.100 m? bis ca. 10.265 m? Groflze vorgesehen.

Das gréfite Grundstick liegt dabei im Stden. Auf H6he des vorhandenen Ortsbereichs sind die

kleineren Grundstlicke vorgesehen.

Die geplante Erschlieung erfolgt im Nordosten ausgehend von der Kreisstra’e und der vorhan-
denen Wohngebietserschlieung, welche etwas erweitert werden soll.

Unmittelbar an der KreisstralRe liegt neben einer Bauparzelle im Nordwesten des Gebiets (am
Gelandetiefpunkt) eine ca. 950 m? grof3e Flache, auf der ein Versickerungsbecken vorgesehen
ist, das das im geplanten Mischgebiet anfallende Niederschlagswasser von den StraRenverkehrs-
flachen aufnimmt. Regenwasser der geplanten Bauparzellen ist jeweils auf diesen selbst zu ver-
sickern. Schmutzwasser wird durch Anschluss an das vorhandene Kanalsystem in Stetten ent-

sorgt.
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Bebauungsplan ,Winkel* (MI) mit integriertem Grinordnungsplan, 0.M., Entwurf Stand: 06.06.24 Quelle: IB Wéhr-
mann Hagelstadt / FLU Planungsteam

Auf Hohe der bereits nach Osten fuhrenden BaugebietserschlieBung von Stetten ist der Straken-
anschluss fur das geplante Baugebiet vorgesehen. Eine zuerst nach Westen und dann etwa 120
m nach Suden (mittig im geplanten Baugebiet) fiUhrende, insgesamt 7,5 m breite ErschlieBungs-
strale (5,50 m Strale, 2,0 m Mehrzweckstreifen), welche mit einer Wendeflache endet, er-
schlie3t die geplanten Bauparzellen, die sich allseitig um die ErschlieBungsstrale gruppieren.
Die Erschlieffung ist somit fur Anliegerverkehr vorgesehen, Durchgangsverkehr ist somit im Pla-
nungsgebiet ausgeschlossen.

Die land- und forstwirtschaftlichen Erwerbs- und Produktionsflachen im Umfeld bleiben weiterhin
uneingeschrankt bewirtschaftbar. Vorhandene Wegebeziehungen werden durch die Planung

hicht verdndert.

Es ist vorgesehen, Baurecht fur Mischgebietsbebauung (Mischgebiet nach Baunutzungsverord-

nung / BauNVO) zu schaffen.
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Die in der Planung festgesetzte Bebauungsdichte mit einer Grundflachenzahl von 0,5 (oberer
Orientierungswert gem. BauNVO fiir Mischgebiete ist 0,6) sowie die in der Planung zur Festset-
zung vorgesehene Geschol¥flachenzahl von 0,7 (oberer Orientierungswert gem. BauNVO ist 1,2).
Die offene Bauweise ist vorgesehen.

Als mogliche Baukérper sollen rechteckige Gebaude mit unterschiedlichen Dachformen, die auch
in Wohngebieten Ublich sind (Satteldach, Walmdach, Krippelwalmdach, Pultdach, versetztes
Pultdach, Zeltdach) zugelassen werden. Flachdacher sollen nicht zugelassen werden, um indust-
rieartig anmutende Bebauung zu vermeiden.

Die Geschossigkeit wird auf maximal 2 GeschoRe begrenzt. Die Wandhéhen werden auf maximal
7,5 m Uber der Erdgeschofl3-FuRbodenoberkante begrenzt, die Firsthdhen der Dacher auf maxi-
mal 10,0 m Uber diesem Bezugspunkt.

Allerdings kénnen die Erdgescho3-FulRbodenoberkanten bis 0,75 m tiber dem nachsten Bezugs-
punkt der ErschlieRungsstralle liegen.

Die Anzahl der Wohnungen je Wohngebaude wird auf maximal 4 begrenzt, um nicht fur Stetten
untypische Multifamilienhauser zuzulassen.

Mit diesen Regelungen im geplanten Bebauungsplanentwurf soll sichergestellt werden, dass in
dem geplanten Mischgebiet hinsichtlich der Dimension der Bebauung eine noch angemessene
Struktur und eine vertragliche stadtebauliche Optik angelehnt an dérfliche Strukturen erzielt wird.
Dabei ist jedoch nicht zu verkennen, dass die relativ groRen Grundstiicke (insbesondere das sehr
groRe Grundstlck im Stiden) auch bei oben genannten Regelungen mehrere Gebaude je Grund-
stick oder flachig umfangliche Bebauung erméglichen, die Uber die Schwelle eines eher gebiets-

typischen Wohngebietes hinausgeht.

Das Planungsgebiet ist hinsichtlich der ErschlieBung und Bebauung in sich abgeschlossen, eine
Weiterentwicklung der Bebauung nach Aullen hin ist aus der Planungsflache nicht méglich und

hicht vorgesehen.

Die grinordnerische Planung (Grinordnungsplan im Bebauungsplan) und die hierzu getroffenen
planlichen und textlichen Festsetzungen zielen — Uber die oben genannten bauplanungsrechtli-
chen Festsetzungen in der Planung hinaus - besonders daraufhin ab, den Planungsbereich des
Mischgebietes am westlichen Ortsrand von Stetten méglichst vertraglich in das dérfliche, land-
schaftliche und 6kologische Umfeld einzugliedern und einen zukinftigen Ortsrand darzustellen.

Daneben liegt das Augenmerk auf eine angemessene Durchgriinung im Inneren des Gebietes.

Offentliche Griinflachen innerhalb des Planungsgebietes liegen in Form des Niederschlagswas-
ser-Sickerbeckens vor. Die an der Stidost- und Siidgrenze als vorhandene Feldgehélz- und Wald-

randstreifen der hauptsachlich auflerhalb des Geltungsbereichs gelegenen Strukturen sowie
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baugebietsseitig liegende schmale eutrophierte Saumstreifen sind ebenfalls 6ffentlich und in
Form und Funktion zu erhalten und zu schiitzen.

Far das Sickerbecken, welches exponiert am Ortsrand im Nordwesten liegt, wurden Festsetzun-
gen zur Bepflanzung getroffen. Wo wasserwirtschaftlich maéglich, sind 50% der Flachen mit Ge-
holzen gem. der Artenauswahllisten in Form standortheimischer, autochthoner Heister — und
Strauchpflanzungen zu versehen. Die restlichen 50% sind entweder als Ruderalflachen (bis 25%
gesamt) oder als Ansaatflachen mit gebietsheimischem Saatgut herzustellen und zu unterhalten.
Dies sichert eine hochwertige Gehélzeingriinung am zukUnftigen unmittelbaren Ortsrand.

Die Saumflachen (6ffentliche Griinflachen) entlang des Wirtschaftsweges, welche auRenseitig an
den Grundstlcksflachen liegen, sind zu erhalten oder durch Ansaat wiederherzustellen.

Die privaten Grundsticksflachen sind hinsichtlich der Durchgriinung mit flachenhaften Pflanzge-
boten (je 400 m? ein Baum der festgelegten Baumauswahllisten sowie darauf anrechenbar mit
straRenraumbegleitenden, hinsichtlich der jeweiligen Stiickzahlen festgesetzten Baumpflanzun-
gen mit variabler Baumstellung zur Bildung von Grundstiickszufahrten) zu versehen. Dies starkt
die Durchgrinung in der Flache der Grundstiicke und am StralRenrand mit optisch wirksamem
Grofigrin.

Zur Gliederung und Ablesbarkeit der Grundstiicksgrenzen im Inneren des Mischgebietes wurde
jeweils an den Grenzen der Grundstucke zueinander jeweils 2 m (damit insgesamt 4 m breiten),
durchlaufenden Heister- und Strauchgehélzstreifen mit standortheimischem Material gemaR der
Artenauswahllisten festgesetzt.

Um einen angemessenen (neuen) begrinten Ortsrand nach Norden zur Kreisstrale und vor al-
lem nach Westen hin, sowie auch in einem Abschnitt im Osten vor der bestehenden Wohnbe-
bauung sicherzustellen, wurde ein Pflanzgebot in Form einer mind. 5,0 m breiten mehrreihigen
Strauch- und Heisterpflanzung (gem. der Artenauswahlliste) festgesetzt. Mindestens 70% dieser
Flachen sind dabei dicht zu bepflanzen. Die Restflachen werden gewilinschte Ubergangs- und
Saumbereiche bilden. Dies sichert einen abwechslungsreichen, gegliederten Ortsrand, ohne eine
hermetische ,Griinwand® zu erzeugen.

Alle Gehodlzfestsetzungen wurden mit Mindestpflanzqualitaten versehen.

Die gesetzlich geregelten Abstandsflachen zu benachbarten landwirtschaftlichen Flachen sind
jeweils einzuhalten. Alle Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen, Ausfélle sind zu

ersetzen.

Okologische Ausgleichsflachen liegen auRerhalb des Geltungsbereichs der Planung.

Kompensation unvermeidlicher Eingriffe, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, Ermittlung
des rdumlichen Ausgleichsbedarfs durch den Eingriff in den Standort (geplantes Ml ,Winkel“

Zur Ermittlung des Ausgleichs wird der Leitfaden (2021) zur Anwendung der Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung herangezogen.
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Gem. Planunterlagen (Planteil ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®) werden die vorhandenen
Biotop- und Nutzungstypen (BNT) des Bestandes in Ihrer Wertigkeit mit Wertpunkten gemaf
Leitfaden versehen. In Abgleich mit der jeweiligen Eingriffsschwere ergibt sich je BNT eine aus-
zugleichende Wertpunkteverlustsumme. Né&tige 6kologische Ausgleichsflache(n) bei deren vor-
liegenden BNT darzustellende AufwertungsmaRnahmen eine Aufwertung der Wertpunkte erge-

ben, gleichen des Wertpunktemalus in der Planungsflache 6kologisch aus.

Bewertung der Schutzgiter, Eingriffsregelung in der Bauleitplanung nach § 8a
BNatSchG

Bautatigkeit stellt gem. geltendem Bau- und Naturschutzrecht einen Eingriff in Natur- und
Landschaft dar, da grundsatzlich potenziell 6kologisch wirksame Flache dauerhaft in Anspruch
genommen wird. Der Eingriff ist dabei schwer, wenn vorhandene landschaftlich-6kologische

Strukturen in grof3er Zahl und/oder hoher Bedeutung beseitigt oder entwertet werden.

Die Schwere des Eingriffs erhéht auch eine besonders intensive, dichte Uberbauung und Ver-

siegelung und/oder eine nur unzureichende Freiflachenausstattung im Eingriffsbereich.

Daher kann eine Inanspruchnahme bisheriger Natur- oder landwirtschaftlicher Flache mehr
oder weniger vertraglich gestaltet werden. Danach richtet sich die Hohe der AusgleichsmalR-

nahmen bzw. die Grof3e der Ausgleichsflache.

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet wird Uberwiegend landwirtschaftlich intensiv als Acker genutzt und besitzt im Os-
ten und Suden am Rand der Wirtschaftswege geringwertige und geringflachige Biotopstrukturen
in Form von Gras-Kraut-Saumflachen.

Das Plangebiet hat aufgrund der zurzeit praktizierten landwirtschaftlichen Nutzung eine einge-
schrankte Bedeutung fur Flora und Fauna. Nachweise schutzenswerter Arten aus Unterlagen zur
amtlichen Biotopkartierung sowie der Artenschutzkartierung liegen fur das Plangebiet nicht vor.
Im Flachennutzungs- und Landschaftsplan sind fur das Plangebiet in naturschutzfachlicher Hin-

sicht keine Planungen oder Hinweise dargestellt.

Beschreibung des Eingriffs

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll auf einer derzeit Uberwiegend als Acker genutz-
ten Flache Baurecht fur ein Mischgebiet geschaffen werden. Mit seiner Umsetzung entfallen diese
Anbauflachen fur die regionale Landwirtschaft. Der GroBraum um Hohenfels / Stetten ist jedoch
nach wie vor durch einen hohen Anteil an landwirtschaftlichen Flachen (Acker, Grinland) gepragt,
sodass in unmittelbarer Umgebung ausreichend Alternativflachen zur Verfugung stehen. Das

Wegfallen dieser Flachen stellt daher per se noch keinen erheblichen Eingriff dar. Schlussendlich
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wird allerdings wertvoller gewachsener Boden (momentan luftdurchlassig und sickerfahig, mit
Bewuchs zudem CO2 bindend) teilweise versiegelt und seiner wichtigen Funktion fur Naturhaus-
halt, das Klima und die Landschaft entbunden. Dieser Tatsache gilt es im Rahmen der Umset-
zung der Bebauung inkl. Durchgrinung des geplanten Baugebiets bestméglich entgegenzuwir-

ken.

MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Zur Minimierung und zum Ausgleich der Auswirkungen durch die (unterhalb der Orientierungs-
werte der BauNVO festgesetzten Grund- und Geschol¥flachenzahlen) Flachenversiegelung wird
das anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstiicken gesammelt bzw. gedrosselt an ein
Versickerungsbecken abgegeben.

Durch die in der Planung festgesetzten Gehdlzpflanzungen zur Eingrinung und Durchgriinung
der Grundstucksflachen sowie der 6ffentlichen Flachen wird das geplante Mischgebiet insbeson-
dere in das Landschaftsbild nach Westen besser eingebunden und im Kern griinordnerisch struk-

turiert.

Ermittlung des Eingriffs und Darstellung des Ausgleichs

Der Uberplante Bereich wird hinsichtlich seines Ausgangszustands in unterschiedliche Biotop-
und Nutzungstypen (BNT) eingeteilt.

Siehe hierzu auch: Planteil .Eingriffsregelung in der Bauleitplanung”
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ERMITTLUNG DES EINGRIFFS
gem. Leitffaden "Eingriffsregelung in der Bauleitplanung"”, 2021

Erfassung und Bewerlung des Ausgangszustandes mil Eingriffsidchen Fi. Nr. 807 806(TA.},804/20; 804/21 Gmk. Rai#enbuch

Schutzgut Tiere und Pflanzen sinschiieBlich ihrer Lebensraume Grund- wps+ Vorh. ?,Zec:;_ Hache WP*
- vorhandene Biolop- und Nutzungstypen wert W':rhu:ng gung(Bj** Malus

O A1l - Infensiv bewirlschafte Acker ohne oder mit stark verarmter gering | 3
Segetalvegetalion '
O All - Intensiv bgwrdschaﬁe Acker ohne oder mit stark verarmier gerng | 3 05 [19.6430m] 29.445
Segetalvegetation

O A1 - Intensiv bewirtschafte Acker ohne oder mit stark verarmter gerng | 2 % 10 [1.493m2| 5.079

00 [107ém? | O

Segstalvegetation
N V51 -Gronflachen und Geholzbesiands junger bis mittlerer 00 |71 m2 o
‘o’ Ausprégung entlang von Verkehrsfiachen(z 8. auf Boschungen und| gsring | 3 7S ~

weiteren Nebenflachen) 1.0 94 m 282

K122 MaBig artenreiche Saume und Staudenfluren -frischer bis = & 00 |312me 0
. maBig frockener Standorte ) i e

B212-Feidgehdlze mit Gbenwiegend sinheimichen.standorten Arden| ... | a 00 l1318m2 | ©
‘ mittlers Auspragung ’ ¥

Y11 -Verkehrsfliiche, versiegel [mit wasserundurchlassiger Beton,-

keine 00  |327 o o
O Asphali- oder Pflasterdecke] ¢

gesamt = 24 521 m?

* WP= Werpunkie Verlust in WP gesami=34.805

" WP= Werpunicrs

= geeinrdchfigungsfokior curch den gepianien Engoif.
e Code aef d
vemiegelung {douerhafte (berbauung mit nicht wisgerbegrinten Figchen wie 1. 5 versiegelie fidchen, bafesigts \Wege, Sankette sowis reittelsmeifen).
Oberbouung {dovemafte Therbouung mit wisgerbegrinvan Adschungs- und sonstigen Srasennepeniigehen).

Bemnebsbedingte Winungen.

2estich vorlibergenende (berbavung inonspruchnahme {Tufohrswege, LogeriGohen, Soustelensindchiungen. Srsaizstraien u. 4. wehrend der Bouzait].
Verkieinanng /soiation von Siofopen, Socass aie verbieihenae Zestifohe iven Sotopwant waitgenend vasties.

Aufwertung entspr. § 7 Abs. 5 SoyKompV i V. m. Voinugstinweisen StoSenbau {negative Werie).

Enflostung bisher von bemebsbedingten Wikungen belostere Sache

EntSiegelung mit Foigenutzung .ksine Kompensationsmasnohmea* {in Spate Saroffene Sotop-/Nuizungstypan® ist ger Teryp nach Enfsisgeimg angspgeben.

ANm oS

-

“

Nach Abgleich der Wertigkeit der im Planungsgebiet vorliegenden BNT mit den Eingriffen und
deren Schwere (Uberbauung durch Stralle, Baugebiet) nach den Vorgaben des Leitfadens ,Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung®, Stand 2021 ergibt sich fur die gesamte Planungsflache ein

Eingriffsmalus von 34.806 Wertpunkten (WP).

Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen

In den 6kologischen Ausgleichsflachen ist das oben dargestellte Eingriffsmalus von 34.806
Wertpunkten durch Aufwertung der in der Ausgleichsflache vorliegenden BNT mit angestimm-
ten MaRnahmen bis mindestens zum Ausgleich des 0.g. Wertpunktemalus aus dem Eingriff in

den Bestand vorzunehmen und nachzuweisen.

Der Eingriffsausgleich findet extern ca. 1,2 km nordéstlich der Planungsflache auf Flurnummer
1021, Gemarkung GroRbissendorf, einer im Besitz des Marktes Hohenfels befindlichen Flache

statt, die aus Wald, Hecken und landwirtschaftlich genutzten (Ackerflachen) Flachenanteilen

besteht.
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Auf einer Teilflache der Flurnummer (Nordostseite) erfolgt die Aufwertung auf einer bisherigen

Ackerflache.

Neben der im Folgenden dargestellten Aufwertung fur den gegenstéandlichen Bebauungsplan

MI ,Winkel“ (Ortsteil Stetten) erfolgt auf derselben Flurnummer und im unmittelbaren Zusam-

menhang auch die Aufwertung fur den parallel aufgestellten Bebauungsplan WA ,Winterberg*

(Ortsteil Stetten).

Die folgenden Darstellungen und Berechnungen auf Basis der ,Eingriffsregelung in der Bauleit-

planung® zeigen die Bestandsbewertung der Teilflache von 5.190 m? der Flurnummer 1021 (Ge-

markung GroRbissendorf) sowie deren Bewertung bei Umsetzung der Zielmal3nahmen in Form

von Saumflachen (vor derzeitigen Waldrandern) sowie in Form einer Obstwiesenflache.

AUSGLEICHSFLACHE LAGEPLAN - BESTAND, M 1: 2000

Nachweis der Kompensation

Erfassung und Bewertung des Ausgangszustandes FILNR 1021 (Tf.] Gmk. GroBbissendorf

= WP= Wertpunkre WP gesami=

2 Grund-| W+ Flache | WP*
Biotop- und Nufzungstypen - Bestand wert
Q All-intersiv bewirschafte Acker ohne oder mit stark verarmier | hoch 2 | 5190 | 10.380
Segetalvegetation
gesami m?=5.190 m?
Ausgangswert in 10.280
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AUSGLEICHSFLACHE LAGEPLAN - ENTWICKLUNG, M 1: 2000

Erfassung und Bewerlung der Entwicklungsziele FLNR 1021 (Ti.}Gmk. GroBbissendorf
Grund-| wp*| Flache | WP*
Biotop- und Nutzungsfypen - Planung (Enfwicklungsziel} wert
K121-Uerséume Saume Ruderaglund Stoudeniluren-hMadig ittt 8 | 1344m2 | 10912
artenreiche Saume und Staudenfluren-frockenen-warmer Standoriel
B432-Streuchbstbestande im Komplex mit intensiv bis extensiv mittel UQD ] 3826 m? | 34.434
genaiztem Gronland-mitflere bis alte Ausbildung i
Im Schutzbereich der 20 kV Freileitungen keine Bauvmpflanzung
gesami m? = 5.190m?
= 10= Abwertung Um | WP wegen Timelog Ausgangswert in WP 45344
= WP= wertpunkte gesami=

Die unter Ansatz der Zielstrukturen erfolgte Bewertung der Ausgleichs-Teilflaiche ergibt eine

Flachenwertigkeit von 45.346 Wertpunkten (WP).

Hinweis: Im einem kleinen Bereich der geplanten Obstwiesenflache sind innerhalb der Schutz-

zone der vorhandenen 20 KV-Leitung Baumpflanzungen auszusparen. Dennoch wird die Ge-

samtstruktur (auch angesichts des sich ergebenden Punktelberschusses = siehe unten) als B

432 bewertet.
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8.

Unter Abzug der Ausgangswertigkeit (10.380 WP) ergibt sich eine Aufwertung (in WP) von
34.966 WP auf der Ausgleichsflache, die den Wertpunktemalus in der geplanten Bebauungs-
flache (WA ,Winterberg® in Stetten) von 34.806 WP vollstandig ausgleicht.

Der Ausgleich fur die Eingriffe im Bebauungsplangebiet ist somit bei Umsetzung der Aus-

gleichsmaRnahmen vollstandig.

Avufwertungsrechnung Ausgleichsflache

45346 WP (nachher-Unsetzung Entwicklungsziel}
- 10.380 WP _{[vorher- Bestand]
= 34.964 WP Kompensafion-Aufwertung

Erfarderliche Kompensation gem. BayKompV durch das geplante Bauvorhaben quffl. Nr. 807,806(T1.).804/20;
804/21 Gmk. Raitenbuch, Bebauungsplan "Winkal"= 34.804 WP

Durch die oben aufgefGhrien Aufwertungsmafinahmen auf der Kompensationsflache - FLNR 1021 {TH.)
Gmk. GroBbissendorf mit 45.344 WP kann der enisiehende Eingriff mit 34.806 volistandig ausgeglichen werden.

Es sind keine weiteren KompensationsmaBnahmen erforderlich.
Es ergibt sich ein rechnericher Uberschufl von 140 WP.

Kenndaten der Planung

Zusammenstellung der ParzellengréRen (gerundet)

Parzellen Fliche GRZ zul. __Grund-
Nr. flache
1 2040 0,50 1020 m2
2 1220 0,50 610 m2
3 1220 0,50 610 m2
4 1165 0,50 583 m2
5 1400 0,50 700 m2
6 1335 0,50 668 m2
7 1075 0,50 538 m2
8 10265 0,50 5133 m2
Gesamt 19.720 9.862 m2
Geltungsbereich ca. 2,445 ha
Bauland ca. 1,972 ha
StralRenverkehrsflachen ca. 0,169 ha
Mehrzweckstreifen / Gehweg 0,044 ha
Landwirtschaftlicher Weg 0,090 ha
Offentl. Grunflachen 0,170 ha
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