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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 Anderung des Flachen-
nutzungsplanes mit Deckblatt ,Stetten® nach § 1 BauGB beschlossen. Der Beschluss wurde ge-
mal § 2 Absatz 1 Baugesetzbuch o&ffentlich 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.
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Karte 2: Fldchennutzungsplan des Marktes Hohenfels, verkleinerte Darstellung ohne Mal3stab. Bearbeitung: Ing.-Bliro
Wéhrmann

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu Gberplanenden Flachen sind nicht als Flachen
gem. BauNVO ausgewiesen, sondern als Einzelgehdfte dargestellt. Ansonsten sind die Flachen
als Griinland (Landwirtschaft und Forstwirtschaft) dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird da-
her im Parallelverfahren mit Deckblatt ,Stetten“ geséndert. 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,
hugelige Hochflédche wird von zahlreichen, tief eingeschnittenen Trockentilern gegliedert, die oft
von figuren- und formenreich verwitterten Dolomitkalkfelsen flankiert werden. Stetten liegt nicht

in einem landschaftlichen Vorbehaltsgebiet.

Der Umgriff der Flachennutzungsplananderung leitet sich weitgehend am Bedarf und der Verfiig-
barkeit von geeigneten Flachen fiur die auszuweisenden Baugebiete ~Winterberg” und ,Winkel*
ab, als auch durch die Tatsache, dass es fiir den Ortsbereich Stetten bislang keine Flachenwid-
mung nach BauNVO fir den Bestandsbereich gab. Der Planungsbereich mit insgesamt ca.
12,437 ha besteht aus einer polygonalen Fléache, 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 Griinland (Landwirtschaft und Forstwirt-
schaft) ausgewiesen. Die Anderung des Flachennutzungsplans tragt diesem Umstand Rechnung

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

Der Umgriff des Bebauungsplanes definiert sich durch die Darstellung im zeichnerischen Teil.
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Karte 3: Luftbild Auszug aus Bayernatlas mit Darstellung Geltungsbereich des Bebauungsplans (gelber Eintrag), ver-
kleinerte Darstellung ohne Mastab, Bearbeitung: Ing.-Biiro 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 Flurstlick-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 Flurstlick-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 fir die einheimische Bevélkerung

« Den Bedarf an Gewerbeflachen zur Schaffung von Arbeitsplatzen

»  Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten

» Die verkehrsgiinstige Lage mit Anbindung an Kreisstral3en bzw. Anbindung an die Bundes-
autobahn in rd. 8 km Entfernung.

- Die glnstigen Verkehrsbeziehungen zu den Metropolen Nirnberg, dem Regionalzentrum
Regensburg, den Oberzentren Neumarkt i.d.Opf. und Amberg sowie den Mittelzentren Pars-
berg/Lupburg und Burglengenfeld/Teublitz/Maxhitte-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 fiir 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 SECHEEHENSTR: 13 A TEL 09453/9932-0 FAX 09453/9932-32
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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/Maxhutte-Haidhof.
Durch die Nahe zu der Metropole Nurnberg/Firth/Erlangen/Schwabach,
men und dem Regionalzentrum Regensburg sowie den Oberzentren Neu

den Verdichtungsrau-
markt 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 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Anhang 2 Strukturkarte
Darstellung ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro W6hrmann

Stand: 1. Méarz 2018

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 Leitmafistab der Landesplanung gem. Art. 5 BayLplG ist es gleichwertige Lebens-

und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen zu schaffen und zu erhalten.

Leitmallstab der Landesplanung ist eine nachhaltige Raumentwicklung, die die wirtschaftlichen,
6kologischen und sozialen Belange des Raums in Einklang bringt und zu einer dauerhaften, gro3-

rdumig ausgewogenen Ordnung fuhrt.

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 Rdume vorrangig geférdert und qualifizierte Arbeit zu den Menschen gebracht werden.

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

LEP 1.2.2 Abwanderung vermindern und Verdrangung vermeiden

Ziel: ,In allen Téilr:’a‘umen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst
hoher Qualitdt zu schaffen oder zu erhalten.*

Planung: ,Durch die Ausweisung von neuen Gebieten wird dieser Zielvorstellung entsprochen.
Grundsatz: ,Die Abwanderung vor allem junger Bevdlkerungsgruppen soll insbesondere in den-
jenigen Teilrdumen, 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 Bevdélkerungsschwund zu be-
gegnen, um mit attraktiven Wohn und Arbeitsbedingungen jungen Menschen Mdéglichkeiten zu

bieten.

LEP 1.3.2 Anpassung an den Klimawandel

Grundsatz: ,Die raumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und von klimabedingten Natur-
gefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen bertcksichtigt werden.”
Planung: Starkregenereignisse und Grundwasserneubildung sind bedingt durch den Klimawan-
del ein globales Problem mit rdumlichen 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 Berticksichtigung des demographischen Wandels und
seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natlrlichen Ressourcen und der
Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden.*
Grundsatz: ,Flachen- und energiesparende Siedlungs- und Erschlielungsformen sollen unter Be-

rlicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.*

ING.-BURO FUR BAUWESEN DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 138 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 beriicksichtigt. 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 AuBlenentwicklung

Ziel: ,In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung vorrangig
zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, 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 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 des MI-Gebietes ,Winkel* bildet einen Ortsabschluss bis
zum bestehenden Bewuchsrand. Nach Osten ist keine Erweiterung mogliche, da dieser Zwi-
schenbereich bis zum geplanten 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 fiir 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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Truppenlubungsplaiz

Regionalplan

Region Regensburg (11)
Karte 1

Strukturkarte mit Grundzentren

Stand: 15 Mérz 2019
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Karte 5: Auszug aus Regionalplan Karte 1 Strukturkarte mit Grundzentren Stand 15.03.2019, verkleinerte Darstellung

ohne MaB3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wohrmann

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

Regensburg 11 enthalten, finden sich Aussagen uber den Truppenubungsplatz Hohenfels und

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

daher auch hier aufgenommen.

ING.-BURO FUR BAUWESEN
93095 HAGELSTADT SCHLEHENSTR: 13 A

DIPL.-ING. (UNIV.) M. WOHRMANN
TEL 09453/9932-0

FAX 09453/9932-32
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Karte 6: Auszug aus Bayematlas, verkleinerte Darstellung ohne Mafstab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann mit Dar-
stellung der Entfernung zu den Mittel-, Ober- und Regionalzentren.

Im Regionalplan fiir die Region 11 (Regensburg) wird ausgesagt:

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 Grole, Struktur, Ausstattung und Funktion erfolgen und grundsétzlich eine organi-
sche Entwicklung erméglichen.

Planung: Der demographische Wandel wurde im Zuge des Bedarfsnachweises berticksich-

tigt. Die vorgesehenen Flachen decken nur einen Teil des Bedarfs ab.
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 fur die Bevdlkerung vermieden werden.

Planung: Der Abstand vom Ortsteil Stetten betrégt bis zum Rand des Truppenitbungsplatzes
ca. 4 km. Die Ortsteile GroR- und Kleinbissendorf, als auch Hohenfels liegen deutlich niher
am Truppenubungsplatz, so dass die vom Truppenlbungsplatz ausgehenden Gefahren und
Belastigungen fur die Bevolkerung von Stetten als geringer eingeschatzt werden kénnen.

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 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 hherwertigen Arbeitspléatzen gesteigert
wird,

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

geschaffen werden.

Gewerbliche Wirtschaft, 2 Entwicklung der Teilrdume 1.2.3:

Ziele: Die Erwerbsmoglichkeiten 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 Moglichkeit 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 Qualitéat ausreichendes

Arbeitsplatzangebot zur Verfligung steht.

Arbeitsmarkt, 1 Arbeitsmarktausgleich 1.2:

Insbesondere soll u. a. angestrebt werden:

- den regionalen Arbeitsmarkt Neumarkt i.d.OPf. in seiner Eigensténdigkeit gegentiber 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, insbesondere u. a. in den Rand-
gebieten zu den Truppenibungsplatzen Grafenwdhr und Hohenfels, soll auf eine Siedlungs-
entwicklung hingewirkt werden, die in besonderem Malle 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 prosperierenden Wirtschaftsregionen
auch auf Hohenfels ein gewisser Siedlungsdruck ausgeubt, insbesondere fur die Suche nach

glnstigem und bezahlbarem Bauland.
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Dabei soll sich die Ausweisung nicht nur auf den Kernort beschranken, sondern auch in den

Ortsteilen mit preiswerten Bauparzellen die Schaffung von Wohneigentum ermdglichen.

Die Ausweisung des Baulandes stellt eine erforderliche Weiterentwicklung der Marktgemeinde

Hohenfels und seiner Ortsteile dar, da die Gemeinde derzeit Uber keine Baulandflachen verfugt.

Die Planung soll den zu Uberplanenden Bereich innerhalb der vorgegebenen Parameter még-

lichst vertraglich in das dorfliche, landschaftliche und 6kologische Umfeld eingliedern.

Die Struktur der Gebiete soll im Wesentlichen der Entwicklung des dorflichen Umfeldes und des
verflgbaren Planungszuschnitts folgen. Die Baugebietsausweisung soll als Mischgebiet Raum
fur Gewerbe schaffen, die in Mischgebieten zuldssig sind. Ebenso soll das Wohnen ermdglicht
werden. Dafur sind Parzellen unterschiedlicher Gréf3e 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 Mafie Berlcksichtigung 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

e  Die geplante Nutzung fur den gesamten Ortsbereich ,Stetten” definieren und regeln

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

e  Platz und Erweiterungsméglichkeiten fir mischgebietsvertragliches Gewerbe schaffen

e  Wohnortnahe Arbeitsplatze ermoglichen

6. Grundziige der stadtebaulichen Konzeption

6.1.

Verkehrsrechtliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber bereits bestehende Gemeindestralen die in die Kreis-
stralle NM 33 einmundet. Die innere ErschlieRung hat unter Beachtung der RASt 06, jedoch mit

geringeren Ausbaubreiten zu erfolgen um den Flachenverbrauch zu minimieren.

Aufgrund der vorhandenen Topographie kénnen deutliche Langsneigungen erforderlich werden.
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6.2.

6.3.

6.4.

Bauliche Nutzungen

Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu tberplanenden Flachen sind nicht als Flachen
gem. BauNVO ausgewiesen, sondern als Einzelgehdofte dargestellt. Ansonsten sind die Flachen

als Grunland (Landwirtschaft und Forstwirtschaft) dargestellit.

Der Flachennutzungsplan wird daher fir den gesamten Ortsbereich definiert und entsprechend

der tatsachlichen Nutzung ausgewiesen.

Denkmalschutz

STETTEN

i~

NM33

N

o

Karte 8: Auszug aus bayerischer Denkmalatlas, verkleinerte Darstellung ohne Maf3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhr-
mann

Entsprechend des bayerischen Denkmalatlas (siehe Karte 8) besteht fiir 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 fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehorde.

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 Maflnahmen zur Behandlung des anfallenden

Niederschlagwassers vorzusehen.

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
Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Deckblatt ,Stetten  Seite 13 von 18

Aiter Stem

Piimannseéht

= P il
ol : ™ o
i e gve:]
A& N aw
\\ A 3
A\ v y
\ i i
& \"y \g . 'm:’ a
= A=
)-‘ r o roefr
= >
\
eo ey
y ; x I Rl K Ranenbuch
O R A - AN (530 shem Schuis)
l® .« . wIhE
Loy i ) -
A / L
. A LAh . S A
s ang 8 N\
e '\ 5 ;’ Foa s,
< Solar 7 d s
- - L J
A Kol L ;
afiBle, !k " Swlar Z Al XM 1 ¥ . ~
h a <+ I S > i i - e |
Ja Pa S i j.0 i
9 EL 3 & | ~.
- y g A Sy
1 S s ¥ 95
& \ 1D 7 5634\ S / 2 > a {
” . Granswang oL f
Bl 85 b i RN t -
Bt ol f'*_{_;!‘.“‘*vi,/ ‘ ‘“\A’ \ - - .{r- - % L
- < ;m‘ r N Sf 2 4 SN ”
L L - \ Y & L 581
b e ) > \Y ! { S (T
el e IR \ o A\ ) 1 4 A PO o
e AETOTER) - o SR ‘ SRS o

Karte 9: Auszug aus Bayematlas mit Darstellung des wassersensiblen Bereichs (griine Fldchen). Verkleinerte Darstel-
lung ohne Mal3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann

6.5. Baugrund, Bodenwasserhaushalt

Far allgemeine Aussagen zum Baugrund liegt der Geotechnische Bericht durch das Fachburo 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“ (MI) 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 Geladnde zu erwarten. Bei Einschaltungen von durchlassigen
Bodenschichten innerhalb der Deckschicht und Flielerden 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 mdéglich.

Altlasten sind nicht bekannt.
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6.6. Ver-und Entsorgung, Verkehrsanbindung

6.7.

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 iber das Kanalnetz des Marktes Hohenfels.
Die Abwasserbeseitigung ist sichergestellt durch Anschluss an die gemeindlichen Kanale.

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

soll die Belastung vorhandener Kanéle dadurch nicht verscharft werden.

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.

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 &ffentliche Buslinien.

Die Anbindung an das Uberortliche Stralenverkehrsnetz erfolgt durch direkten Anschluss an be-
stehende Gemeindestrallen sowie an das Uberértliche StralRennetz durch die Kreisstralle NM 33
und die Bundesautobahn A 3.

Immissionen, Emissionen, SchutzmaRnahmen

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

Der Truppenibungsplatz Hohenfels verursacht gro3flachige Larmbelastungen. Betroffen sind da-

von vor allem die Randgemeinden des Truppentbungsplatzes.
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6.8. Forsten
Der Planungsbereich grenzt Stiden 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 Baumhohen von 25 m im Waldrandbe-
reich zu erwarten.
Bei extremen Witterungsereignissen kénnen Baume nicht nur aus der Hauptwindrichtung West,
sondern auch aus anderen Richtungen auf angrenzende Grundstiicke fallen und zu Schaden
fuhren.
Gebaude, die dem dauerhaften Aufenthalt von Menschen dienen und einen Abstand von 25 m

zum Wald nicht einhalten sind durch geeignete MaRnahmen zu sichern.

7. Griinordnung

7.1. Bestandsaufnahmen von Natur, Landschaft und Siedlungsstruktur

Ca. 2,5 Kilometer stdlich des Stadtzentrums des Marktes Hohenfels und ca. 1,5 Kilometer
sldlich 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.
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Die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan zu tberplanenden Flachen in bestehenden
Ortsbereich sind nicht als Flachen gem. BauNVO ausgewiesen, sondern als Einzelgehdfte
dargestellt. Ansonsten sind die Flachen als Grinland (Landwirtschaft und Forstwirtschaft)
dargestellt.

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

Zusatzlich soll ein ca. 1,7 ha groes Gebiet sidlich des bisherigen Ortsrandes auf bisher
landwirtschaftlichen Flachen als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt werden.

Weiterhin plant der Markt Hohenfels am westlichen Ortsrand von Stetten, unmittelbar stidlich der
KreisstralRe NM33 (Verbindungsstralle nach Raitenbuch im Osten) ein Mischgebiet (MI).

Die Gebietsgrofie betragt ca. 2,46 ha. Derzeit liegen in diesen Bereich ebenfalls landwirtschaftli-

che Flachen vor.
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Darstellung der Erweiterungsbereiche der Flachennutzungsplanénderung, die (iber den bestehenden
Ortsbereich hinausgreifen. Darstellung ohne Maf3stab.
Quelle: Bayer. Vermessungsverwaltung, Bearbeitung: FLU Planungsteam, Regensburg
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Der Bereich zwischen den beiden oben genannten Entwicklungsflachen weist standortge-
rechte Feldgeholz- 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 Grun-
flachen ausgestattet. Die Ubergénge 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.

Entwicklungsgebiet ;WA Winterberg” siidlich des derzeitigen Ortsbereichs:

Den Umgriff der Erweiterungsflache bilden:

e Im Norden die bestehende Bebauung.
e Im Osten den bestehenden Wirtschaftsweg und landwirtschaftliche Flachen.
e Im Siuden landwirtschaftliche Flachen und Forstflachen.

e 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 Uberwiegenden einheimischen standortgerechten Arten grenzen den be-
stehenden Wirtschaftsweg an.

Ostlich westlich und nordlich schlieRen ebenfalls landwirtschaftlich intensiv genutzte Fla-
chen an den Planungsbereich an - ebenso wie unmittelbar auerhalb des gesamten Sied-

lungsbereichs von Stetten.

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

Den Umgriff der Erweiterungsflache bilden:

o Im Norden durch die bestehende KreisstraRe NM 33.

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

e Im Suden durch den bestehenden Wirtschaftsweg mit stdlich gelegenem vorhan-

denem Saumstreifen.
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7.2,

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

Die beiden Erweiterungsbereiche der Flachennutzungsplanénderung werden weit (iberwiegend

durch intensiv landwirtschaftlich genutzte Flachen gebildet.

Schitzenwerte Gehdlzbestande oder andere naturschutzfachlich wertvolle Strukturen sind inner-

halb dieser Flachen nicht vorhanden.

Randlich werden die AuRengrenzen dieser Flachen von vorhandenen ErschlieRungsflachen 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.

In der Nahe der Erweiterungsflachen liegen teilweise biotopkartierte Feldgehélze, die von der
Planung jedoch nicht tangiert werden. Unmittelbar sudlich der Planungsgebietsgrenzen liegen

Landwirtschaftsflachen und Waldflachen, die ebenfalls durch die Planung nicht verandert werden.

Griinordnerische 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 zuséatzlichen Wohngebietsflachen in die Umgebung und die
umgebende Landschaft.

* Durchgriinung der zusétzlichen Entwicklungsflachen insbesondere entlang der geplanten
Erschlielungsstrallen sowie der nicht iiberbaubaren Grundsttickflachen mit Baumen.

» Ortsrandbildung in Form von Flachen mit Pflanzbindung (standortheimische Gehélzflachen)
auf privaten Fldchen am zukinftig nérdlichen Ortsrand.

* Niederschlagswassermanagement:

-Ruckhalt des Regenwassers in Form von natiirlichen gestalteten Flachen mit Riickhalte-
/Versickerungsfunktion.

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

 Minimierung der Niederschlagswasserabflisse durch vorzugsweise Verwendung wasser-
durchlassiger Belage (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 Freiflichengestaltungsplanen als Teil der Bauantragsun-

terlagen zur Sicherstellung der Ein- und Durchgriinung der Flachen.
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1.1

Einleitung

Gegenstand und Anlass der Planung / Bestandsdarstellung

Der Markt Hohenfels plant eine Anderung des Flachennutzungsplanes mit
integriertem Landschaftsplan im Ortsteil Stetten.

Im bestehenden Flachennutzungsplan sind die bisherigen bebauten Flachen von
Stetten nicht als Flachen nach BauNVO sondern als Einzelgehéfte bzw. Einzelbauten
dargestellt.

Nunmehr sollten die bereits bebauten ,Altortsteile“ der Nutzung entsprechend als
Dorfgebiet (MD) und als allgemeines Wohngebiet (WA — das bestehende Wohngebiet
im Nordwesten des ,Altortes”) dargestellt werden. Eine Erweiterung des bestehenden
Dorfgebietes Uber die Ortsgrenzen hinaus nach Nordwesten an der Kreisstrale NM
34 soll ebenfalls den tatsachlichen Nutzungen im Sudteil der Flache folgend als
Gewerbegebietsflache dargestellt werden. Zwei weitere aktuelle
Gebietserweiterungen sollen ebenfalls mit aufgenommen und gem. BauNVO
dargestellt werden:

Es sind zwei geplante Erweiterungsbereiche, welche im Parallelverfahren als
konkrete Bauleitplanverfahren (Bebauungsplane) betrieben werden. Eine Flache mit
ca. 1,7 ha am sudlichen Ortsrand, auf der ein allgemeines Wohngebiet vorgesehen
ist (WA Winterberg) und eine Flache mit ca. 2,46 ha am westlichen Ortsrand, auf der
ein Mischgebiet (MI Winkel) vorgesehen ist.

R = 2 RN - : ; ) : ; T
Rechtskréftiger Fldchennutzungsplan des Marktes Hohenfels im Bereich des Ortsteils Stetten (links-
Auszug) / Anderung Fléchennutzungsplan Deckblatt Stetten (rechts); Bereich des BP MI ,Winkel* im
Westen und des BP WA ,Winterberg” Darstellung als Mischgebiet bzw. allgemeines Wohngebiet.
Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann, o.M.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrale 14, 93047 Regensburg



~

Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan
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Gemeinde Stetten

Im rechtkraftigen Flachennutzungsplan sind die letztgenannten Planungsflachen
im Nordosten als

sowie die als Gewerbegebietsflache vorgesehene Flache
landwirtschaftliche Flache dargestellt.

STETTEN
£y

wx

)
Reisbrig

Digitale Ortskarte mit dem Gesamtumgriff der Fldchennutzungsplandnderung, o.M.
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

Anderungsbereichs des Fléachennutzungsplanes mit

o1

Auszug aus Bayernatlas mit Markierung des

integriertem Landschaftsplan.
Verkleinerte Darstellung ohne MaR3stab, Bearbeitung: Ing.-Biiro Wéhrmann

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralle 14, 93047 Regensburg
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1.2

Luftbild mit Umgriff des Bereichs ,MI Winkel* im Westen und WA ,Winterberg” im Sdden (rot), ©
Bayerische Vermessungsverwaltung 2024; Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg.

Rechtliche Grundlagen

Die Aufstellung der Flachennutzungsplananderung im Bereich ,Stetten® erfolgt gem. §
1 BauGB. Die Umweltprifung mit Umweltbericht erfolgt gem. § 2a BauGB.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Anderungsgebiet umfasst zum einen bestehende besiedelte Bereiche und zum
anderen an insgesamt 3 Stellen bisher als landwirtschaftliche Flachen dargestellte
Bereiche:

Die Bereiche der im Parallelverfahren betriebenen Bebauungsplane Mischgebiet (MI)
,Winkel“ im Westen des derzeitigen Ortsbereichs sowie des geplanten allgemeinen
Wohngebietes (WA) ,Winterberg® im Sliden der derzeitigen Ortsgrenzen.

Weiterhin wird ein bisher unbebautes Gebiet im Nordwesten von Stetten (westlich der
Kreisstralle NM 34) an den nunmehr als Mischgebiet (MD) dargestellten bebauten
Ortsbereich erganzt.

Der Westteil bzw. Ostteil des Planungsgebietes bilden zukinftig den Ortsrand von
Stetten.

Schitzenwerte Gehdlzbestéande oder andere naturschutzfachlich wertvolle Strukturen
sind nicht vorhanden.

Innerhalb der geplanten potenziellen Bauflachen liegen keine biotopkartierten
Flachen, ebenfalls keine Flachen gem. § 30 BNatSchG. Ebenso keine Schutzgebiete.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrale 14, 93047 Regensburg
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2.1

Biotopkartierte Flachen liegen in Form von standortgerechten Feldgehdlzen und
Heckenstrukturen in  der Umgebung der Entwicklungsflachen vor. Eine
Beeintrachtigung der Strukturen ist allerdings nicht zu erwarten.

Y .

% & Stetten
LAY vy £

:‘f = 1‘;“35 f- S
_:...,« ‘ (&-{g\\

5

;*‘

Luftbild mit Eintragung der umliegenden Biotope, © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024,
Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg.

Betrachtung der Schutzgiiter - Bestand

Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit:

Der derzeitige bebaute Ortsbereich von Stetten ist Lebens- und Arbeitsraum flr die
Bewohner. In das von Landwirtschaftlicher Nutzung sowie von Feldgehdlz- und
Waldflachen gepragte Umfeld fuhren Feldwege, die als Verbindungswege flr die
Erholung dienen.

Die landwirtschaftlich genutzten Flachen in den noch unbebauten Bereichen, die der
Erweiterung der Ortsfliche dienen (die geplanten Bebauungsplangebiete im Siiden
und Westen sowie im Nordwesten des Ortsbereichs) wurden bisher intensiv
bewirtschaftet. In diesen Flachen besteht keine Aufenthalts- oder Erholungsfunktion.
Allerdings waren die Planungsflachen bisher ,Ortsrand® fur die allerdings
inhomogene, von Wohnfunktion und Landwirtschaft, teils fir Gewerbe gepragten
Baubestand von Stetten. Wege zur ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flache,
auch mit Zugang in die freie Landschaft werden teilweise mit Heckenstrukturen
gesaumt, die bei der geplanten Erweiterung der Mischgebiets- und
Wohngebietsflachen erhalten bleiben sollten.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrafle 14, 93047 Regensburg
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Nutzungsbedingte, zulassige, aufgrund der Nutzung der vorhandenen
landwirtschaftlichen Flachen entstehende Emissionen aus der Landwirtschaft
(Geruch, Staub, Larm zu bestimmten Zeiten der Feldbestellung) sind vorhanden.
Larm von der Ortsstralle NM 33 und in sehr geringem Mal} auch von der 8stlich von
Stetten fuhrenden KreisstraBe NM 34 wirken in geringem, zulassigem MafR auf das
Planungsgebiet ein.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt:

Im bereits bebauten Ortsbereich sind abhangig von der Bebauungsdichte und
Nutzung unterschiedliche Bestandswertigkeiten des Schutzgutes anzutreffen: Im
bestehenden, relativ dicht bebauten Wohngebiet sind geringe und weniger
hochwertige Strukturen vorhanden, wahrend in den aktiven und ehemaligen
Hofbereichen teilweise hochwertige Griinstrukturen — auch zum Ortsrand hin in Form
vom extensiv genutzten Wiesenflachen, groRen gartendhnlichen Strukturen und auch
Geholz- und Obstbaumflachen vorhanden sind.

Bei den Flachen der Erweiterungsbereiche nach auerhalb des bestehenden
Ortsbereichs handelt es sich weit Uberwiegend um Landwirtschaftsflachen,
vorwiegend um Acker. Natirliche Strukturen mit Bedeutung fir Naturschutz und
Landschaftspflege sowie auch fiur das Landschaftsbild sind nur als schmale Hecken-
oder Saumstrukturen an Flurwegen vorhanden und in der konkreten Bauleitplanung
(parallelverfahren MI ,Winkel* und WA ,Winterberg® zu erhalten. Flachen mit
Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege werden von  der
Flachennutzungsplananderung ausgespart und bleiben vollstandig erhalten.

Aufgrund der Gebietsstruktur ist mit dem Vorkommen geschitzter bzw. nach den
Priflisten der ,speziellen artenschutzrechtlichen Prifung® geschutzter Tier- und
Pflanzenarten nicht zu rechnen. Siehe hierzu Kapitel 4.

Schutzgut Boden (incl. Altlasten)

Der Ortsbereich ist teilweise dicht und nachhaltig (bestehendes Wohngebiet,
stdlicher Teil des Gewerbegebietes im Nordosten), teilweise weniger dicht
(vorhandenes Dorfgebiet) Uberbaut und verandert. Durch die
Flachennutzungsplanung sind hier keine nachhaltigen Veranderungen ausgeldst.

In den geplanten Erweiterungsbereichen um das bestehende Dorfgebiet nach
Westen und Suden ist der GroRteil des Anderungsbereichs Ackerland und bis auf
bestehende, teils asphaltierte Wirtschaftswege unversiegelt.

Bodenschutzklausel

Bei der Bauleitplanung sind generell die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berlcksichtigen. Dazu gehéren
insbesondere auch die Auswirkungen auf die Schutzguter Flache und Boden. Diese
Belange haben in der Abwagung einen hohen Stellenwert. Dartber hinaus gelten fur
den Bodenschutz besondere Regelungen im Baugesetzbuch. § 1 Abs. 7 Nr. 7a
BauGB enthalt eine generelle Bodenschutzklausel fur die Bauleitplanung. Sie besagt,
dass mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll. Der
Paragraph enthalt dazu folgende Vorgaben:

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralte 14, 93047 Regensburg
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eEs sind insbesondere die Wiedernutzbarmachung von Flachen und die
Nachverdichtung sowie weitere MalRnahmen der Innenentwicklung zu nutzen und
e Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mall zu begrenzen.

e Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur
imnotwendigen Umfang umgenutzt werden

Die vorliegende Flachennutzungsplanadnderung stellt neben der erstmaligen
Darstellung von Bestandsflachen im Altortbereich als Dorfgebiet auch zwei
Entwicklungsflachen fir die bauliche Weiterentwicklung dar:

In ihnen sollen zum einen in einem Mischgebiet am westlichen Ortsrand von Stetten
Mischnutzungen von nicht stérendem Gewerbe mit Wohnfunktionen und zum
anderen in Siudosten des Altortes Wohnbauflachen insbesondere fir die
ortsansassige Bevodlkerung erméglicht werden.

Beide Nutzungen sind im relativ aufgelockert bebauten Altortbereich (Dorfgebiet)
schwerlich zu integrieren, jedoch ist in diesem die Nachverdichtung insbesondere in
einigen funktionslos gefallenen friheren landwirtschaftlichen Gehéften erwiinscht,
jedoch aufgrund der Besitzverhaltnisse gemeindlicherseits nur sehr eingeschrankt
forderbar.

Aus diesem Grund werden die Entwicklungsflachen in einem durch die
Marktgemeinde sinnvoll gehaltenen, auf den nétigen Umfang begrenzten Flachen auf
(weit Uberwiegend) bisherigen Ackerflachen dargestellit.

Im Sinne der Bodenschutzklausel ist in der konkreten Bauleitplanung darauf zu
achten, dass insbesondere im geplanten Wohngebiet von der Konzeption sparsam
mit ErschlieBungsflachen und auch mit GrundstiicksgroRen umgegangen wird, auch
wenn dies zu dichter Bebauung fuhrt, was das Schutzgut Boden grundsatzlich starker
beeintrachtigt als eine sehr lockere Bebauung. Bodenversiegelungen sind durch
Festsetzungen in den Bebauungsplanen zu begrenzen.

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

Bei den erkundeten und fur die Flachennutzungsplananderung mafRigeblich
gegenstandlichen Entwicklungsflachen handelt es sich um weitgehend gleichartige
Boden auf sehr vergleichbaren Standorten am mittelstark geneigten Nordhang jeweils
unterhalb von Waldflachen gelegen.

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

Bei den Felduntersuchungen wurde kein Grundwasser angetroffen. Das
Grundwasser-Stockwerk ist bei mehr als 100 m unter dem Gelénde zu erwarten. Bei
Einschaltungen von durchladssigen Bodenschichten innerhalb der Deckschicht und
FlieBerden kdénnen insbesondere nach Niederschlagen jedoch auftretende
Schichtenwasser nicht ausgeschlossen werden

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstrafie 14, 93047 Regensburg
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Zur Ermittlung der Versickerung wurden Sickerversuche durchgefuhrt. Eine
Versickerung ist gem. Gutachten in den genannten Baugebieten méglich.

Bodenfunktionen:

Die vorliegenden Boden in den weit Uberwiegend vorliegenden landwirtschaftlichen
Nutzflachen mit  mittleren  Ertragsbedingungen in denen die beiden
Entwicklungsflachen zu liegen kommen, haben

- Funktion als Lebensgrundlege und (sehr eingeschrankt) Lebensraum fir Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen.

- Sie sind — als landwirtschaftliche Nutzflachen / Ackerflachen allerdings
eingeschrankt — Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser — und
Nahrstoffkreislaufen.

- Sie sind auch — auf den vorliegenden Ackerflachen allerdings eingeschrankt —
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen auf Grund der
Filter,- Puffer-und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutzes des (hier vorliegend allerdings extrem tief liegenden — Grundwassers.

Bei der Bauleitplanung beider Entwicklungsflachen ist auf den Schutz der
Bodenfunktionen zu achten. Zudem werden unvermeidliche Beeintrachtigungen durch
Aufwertungen in den in der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung zu ermittelnden
dkologischen Ausgleichsflachen durch dortige Verbesserung der Bodenfunktionen mit
ausgeglichen.

Kriegsfolgelasten:
Es liegen keine Hinweise Uber das Vorliegen von Kriegsfolgelasten innerhalb des
Umgriff vor.

Altlasten:
Es liegen keine Hinweise Uber das Vorliegen von Altlasten auf dem Planungsgebiet
vor. Ein Eintrag im Altlastenkataster liegt nicht vor.

Schutzgut Wasser

Im unmittelbaren Bereich des Anderungsgebietes und dessen Umfeld sind keine
FlieRgewasser vorhanden (Béche, wasserfihrende Graben und Vorfluter).
Stillgewasser sind ebenfalls nicht vorhanden.

Entsprechend der Daten des Bayern-Atlas liegen wassersensible Bereiche in der
Nahe des Geltungsbereichs vor.

Festgesetzte und vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete sind nicht
vorhanden.

Nach der vorgenommenen bodenkundlichen  Untersuchung liegt der
Grundwasserstock sehr weit, ca. 100 m unterhalb der Oberflache. Bei Anschnitt von
Bodenschichten ist jedoch Schichtenwasseraustritt nicht ganz auszuschliefRen.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, MargaretenstralRe 14, 93047 Regensburg
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Niederschlagswasser wird aus dem bestehenden Baugebiet in einem
Ruckhaltebecken vergleichmaRigt. Teile des Baubestandes im bebauten Ortsbereich
entwassern in den Ortskanal, unbebauten Flachen innerhalb der bestehenden
Bebauungsgrenzen versickern.

Niederschlagswasser auf den geplanten Erweiterungsflachen der
Flachennutzungsplananderung aulerhalb der bebauten Ortsbereiche wird derzeit
vollstandig versickert (landwirtschaftliche Flachen /Acker).

Gemall Umweltatlas werden in den beiden baulichen Erweiterungsgebieten
eingeschrankt Abflusswege fur Oberflachenabfluss bei Starkregen aufgezeigt. Dies
sind jedoch auch durch die vorliegende Nutzung (offene Ackerflachen auf mittel
geneigten Flachen) begrindbar, wenn derzeit der Boden Starkregen nicht mehr
absorbieren kann. Eine mdglichst topographisch angepasste Orientierung von
ErschlieRungsstraen und Grundstiicken sowie auch von o6ffentlichen oder auf
Privatgrund festgesetzten Pflanz- und Grinflachen ist in der konkreten Bauleitplanung
anzustreben. Damit kann die bisher durchgehende Hangneigung unterbrochen und
geteilt werden und (siehe oben) der Niederschlagswasserabfluss ,entblndelt”
werden. Mit entsprechend festgesetzten MaRknahmen in der Planung
(Hoéhenfestsetzungen des Gelandes, vor ErschlieBungsstralRen und
Gartengrundstiicken) der Bebauungsplane sollte einer VergroRerung der Gefahr von
Sturzflutereignisse entgegengearbeitet werden.

Fur den Planungsbereich sind in der konkreten Bauleitplanung MaRnahmen zur
Behandlung des anfallenden Niederschlagwassers vorzusehen. Dieses ist nach
Méoglichkeit des Gutachtens ggf. nach Vorreinigung dezentral zu versickern oder nach
Ruckhalt sowohl in den offentlichen Flachen als auch in den Grundsticksflachen
ganz oder weit Uberwiegend zu versickern.

Schutzgut Klima / Luft

Die Anderungsflache innerhalb des bebauten Ortsbereichs weist mit Einschrankung
des dichter bebauten Wohngebietsteils einen hohen Anteil an klimabildender
Freiflache auf. Klimaextreme wie Aufheizung oder Hitzestau sind hier nicht gegeben.
GroRraumig versiegelte Flachen existieren nicht; lockere (Wohn)-Bebauung und
Bebauung mit landwirtschaftlichen Gehdften ist im bestehenden angrenzenden Ort
vorherrschend. Kleinklima und Luftqualitdt liegen im Normbereich [andlicher
Siedlungsstrukturen.

Die in die Flachennutzungsplandnderung integrierten Flachen vor dem derzeitigen
westlichen, stdlichen und auch nordéstlichen Ortsrand von Stetten werden bisher
hauptsachlich Landwirtschaftlichen Flachen gebildet, die wiederum von freier
Kulturlandschaft (Landwirtschaftsflichen, Gehélz- Hecken- und Wandstrukturen)
sowie von bestehender Bebauung des Ortsbereichs begrenzt werden.

Die im Westen, Norden und Osten an den bebauten Ortsbereich angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflachen (Uberwiegend Acker) mit weiteren naturlichen
Strukturen férdern die kleinklimatische Frischluftzufuhr (Kaltluftentstehung) und
Durchliiftung. Auch die bisher unbebauten, in die Flachennutzungsplananderung

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstralte 14, 93047 Regensburg
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2.2

integrierten geplanten Wohn- und Mischgebietsflachen (weniger die aulerorts
liegende Gewerbeflache im Nordosten) tragen derzeit in geringem Maf3 dazu bei.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Stetten in seiner Ursprungsform liegt als aufgelockerte Streusiedlung an der
KreisstraBe NM 33. Das bestehende Wohngebiet in Westen sowie der
Gewerbeansatz im Osten hat Veranderungen des Ortsbildes erbracht.

Das Landschaftsbild von Westen her ist durch das relativ dicht bebaute bestehende
Wohngebiet, das keine Ortsrandstrukturen aufweist, verandert.

Durch die Kreisverkehrsanlage bei Raitenbuch und die gewerblichen Bauten westlich
der Kreisstrale NM 34 nach Stetten zu ist hier das Landschaftsbild auch bereits
verandert.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Geltungsbereich sowie dessen Umfeld sind laut Aussagen des Bayrischen
Denkmal-Atlas keine Bodendenkmaler registriert.

Die Bautrager und die ausfiihrenden Baufirmen sind jedoch ausdriicklich aus der
entsprechenden Bestimmung der Art.7 und 8 Abs. 1 bis 2 DSchG, hinzuweisen.

Wechselwirkungen der Schutzgiter
Sind derzeit nicht bekannt.

Beschreibung der Inhalte und Ziele d. Planung

Die Anderung des Flachennutzungsplanes des marktes Hohenfels sieht die
Aufnahme des bebauten Ortsbereichs von Stetten entsprechend den Nutzungen
gem. der BauNVO vor.

Weiterhin sollen Erweiterungsflachen fur beabsichtigte Mischgebietsflachen am
westlichen Ortsrand (MI Winkel) und fur Wohngebietsflachen vor dem sudlichen
Ortsrand (Ml Winterberg) ebenso dargestellt werden, wie das Gewerbegebiet im
Nordosten von Stetten.

Insbesondere bei der im Parallelverfahren betriebenen Bebauungsplanaufstellung fir
die beiden Flachen ist auf eine Einbindung der zusatzlichen Flachen in den Ortsraum
und in das landschaftliche und ékologische Umfeld bzw. die Landschaft zu achten.
Auf die Ausbildung neuer Ortsrander durch Griinflachen ist Wert zulegen.

Die Verhinderung grof¥flachiger Neubebauung auch durch gebietsinterne
Durchgriinung ist wichtig und in der konkreten Bauleitplanung (Bebauungsplan)
festzusetzen. Insbesondere im geplanten Mischgebiet im Westen ist die von groller
Bedeutung.

Festsetzungen im Bebauungsplan fur Baumpflanzungen in den Grundstiicken sichern
insbesondere an den ErschlieRungsstral’en eine ausreichende Durchgrinung.
Weiterhin ist durch konkrete Festsetzungen ein schonender Umgang mit den
Schutzgltern, insbesondere dabei auch mit Boden, Wasser und Klima erforderlich.
Bei der ErschlieBung sind bestehende Verkehrswege zu nutzen.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, MargaretenstralRe 14, 93047 Regensburg
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2.3

Die landwirtschaftlichen Erwerbs- und Produktionsflachen im jeweiligen Umfeld
missen weiterhin uneingeschrankt erreich- und bewirtschaftbar bleiben, vorhandene
Wegebeziehungen sind aufrecht zu halten.

Okologische Ausgleichsflachen, die unvermeidbare Eingriffe in Natur und Landschaft
(in den zusétzlichen, auBerhalb des bestehenden Ortsbereichs liegenden Teilflachen
der Flachennutzungsplanénderung) kompensieren sollten maéglichst teilweise noch
innerhalb der Erweiterungsflachen liegen, wenigstens jedoch im engen raumlichen
Zusammenhang in der Umgebung desselben Naturraumes.

Betrachtung der Schutzgiiter — Auswirkungen der Planung

Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit:

Auswirkungen auf das Schutzgut innerhalb der bebauten Bereiche sind durch die
Anderung des Flachennutzungsplanes (Darstellung der Nutzungen gemaR der
Realnutzung) nicht unmittelbar zu erwarten.

In den Bereichen, die auBerhalb der bebauten Ortsflache liegen und die bei der
Umsetzung eine bauliche Téatigkeit erhalten, sind wahrend der Bauphase temporare
Beeintrachtigungen durch Larm (und Staub) auf die umliegende Bebauung
(baubedingt) zu erwarten.

Nach Umsetzung ist geringer, zuséatzlicher Verkehrslarm in fur Wohn- und
Mischgebiete ublichem Rahmen zu erwarten. (anlage- und betriebsbedingt).
Gegebenenfalls gibt es ,Larmspitzen' in den Morgen- und Abendstunden (Pendler).
Keine der Larmauswirkungen ist lasst erhebliche Beeintrachtigungen erwarten.

Bei Erhalt der Verdingungswege aus dem Ort und der weiteren Planungsflachen in
Natur und Landschaft ist auch das Teilschutzgut ,Erholung“ keiner nachhaltig
negativen Entwicklung unterworfen

Fazit: Durch die geplante Flachennutzungsplandnderung ,Stetten“ entstehen
voraussichtlich sehr geringe bzw. keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch.

Schutzgut Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt:

Das Schutzgut erfahrt durch die Darstellung der bebauten Flachen von Stetten
gemal der geplanten Nutzungen (allgemeines Wohngebiet, Dorfgebiet, Mischgebiet)
alleine keine Anderung. Zukiinftige Bauvorhaben innerhalb des bebauten Bereichs
sind einzeln zu betrachten.

Betrachtung der Erweiterungsbereiche ,MI Winkel“ im Westen und ,WA Winterberg®
im Stden aulerhalb des derzeit bebauten Bereichs: Grundsétzlich wurde jeweils mit
der Auswahl von Standorten auf intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen
Bereiche mit relativ geringer Wertigkeit (Ausgangssituation) fur Naturhaushalt,
Landschaftskologie sowie die angestammte Flora und Fauna gewahilt.

Zusammenfassung der Betrachtung, MaRnahmenerfordernis (Pflanzen und Tiere):

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, MargaretenstraRe 14, 93047 Regensburg
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Nach Untersuchung und Beurteilung ggf. prifungsrelevanter Pflanzen- und
Tiergruppen im Areal Ml Winkel und WA Winterberg® sowie auch des
Gewerbestandortes im Nordosten (Uiber die Arteninformationsliste des LfU
“Vorkommen in TK-Blatt 6734 (Neumarkt i.d.OPf.)*, Gemarkung Stetten; Landkreis
Neumarkt i.d.OPf) sowie aufgrund értlicher Erhebungen ist es auszuschlieRen, dass
gemall der einschlagigen Richtlinien und Gesetze geschiitzte Tierarten der
Tiergruppen S&ugetiere (Fledermause), Kriechtiere (Schlingnatter, Mauereidechse,
Zauneidechse), Lurche, Libellen, Weichtiere sowie GefaBpflanzen aufgrund der
Lebensraumausstattung des Planungsgebietes vorkommen, bzw. im Gebiet den
Hauptlebensraum (Lebens- und Fortpflanzungsstatten) haben.

Flederméause, die potenzielle in Nebengebduden der Umgebung zumindest
Sommerquartieren haben konnten, nutzen den jeweiligen Planungsbereich
voraussichtlich als Jagd- und Ausflugraum.

Vorkommen in TK-Blatt 6734 (Neumarkt i.d.OPf.)

Verkehrsfléchen, Siedlungen und Hohlen, Extensivgriinland und andere
Agrarlebensrdume

Erweiterte Auswahl nach Lebensraumtypen:
[Veskehrsfiachen, Siediungen und Hatlen v | [ Extensivgriniand und andere Agrarebensriume v | Suche

Ubersicht — Saugetiere:

Séugetiere

| t wa | v [ReB [RLD [E2 [E2A [Boschungen [Honlen [Siediungen |Graniand |Acker |
Barbastella barbastellus Mopsfledermaus ¥ 2 |ju g 1 1

Eptesicus serotinus Breitfliigelfledermaus 3 I3 lu [? 1 1 4
Myaotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 3 12 ju |2 1

Myotis daubentonii Wasserfledermaus g g 1 3

Myotis myotis Grofes Mausohr u g 1 1 4
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus u g 1 1

Myotis nattereri Fransenfledermaus g g 1 2

Nycialus noctula GroBer Abendseglar v u 7 1

Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus g g 1 1

Plecotus auritus Braunes [ angohr 3 I lg 1 1

Plecotus austriacus Graues Langohr 2 1 s 1 I

Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus 2 1D ju |? 3 d

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstraie 14, 93047 Regensburg
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Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan

Ubersicht — Vogel:

Vogel

- A - a RLB iRLD 'EZK EZA |Boschungen [HGhlen |Siedlungen |Griniand ’Acker

B IR |B |R

Accipiter gentilis Habicht v u g 2 2 2
Accipiter nisus Sperber g g 2 Z 2 2
Alauda arvensis Eeldlerche 3 3 s s 1 1
Alcedo atthis Eisvogel 3 g 3
Anser anser Graugans gg 3 7
Anthus trivialis Baumpieper 2 3 s u 2 3
Apus apus Mauersegler 3 u u 1
Asio otus Waldohreule gggg?2 2 1 1
Bubo bubo Uhu g g 2 3 1 2
Buteo buteo Mausebussard gggg 2 2 1 1
~ardueli jueli Stieglitz v u u 2 1 2 2
Charadrius dubius Flussregenpfeifer 3 ggsg 2
Ciconia ciconia Weilstorch 3 g g 1 1
LCircus aeruginosus Rohrweihe g g 2 1
Circus cyaneus Komweihe ¢} 1 g 1
Coloeus monedula Dohle v ggsg 1 2 2
Columba oenas Hohitaube g g 2 2
Corvus corax Kolkrabe g g 2 2 2
Coturnix coturnix Wachtel 3 v u s 1 1
Lrex crex Wachtelkanig 2 2 s usu 2 3
Cuculus canorus Kuckuck v vV g g 2 2 2 2
Cygnus olor Héckerschwan g9 9g 2 2
Delichon urbicum Mebhlschwalbe 3 3 u u 1 2
Dryobates minor Kieinspecht VIV a g 2
Dryocopus martius Schwarzspecht g g 2
Egretta alha Silherreiher R gf ig 1 2
Emberiza citrinella Goldammer v gggg 1 2 2 2
Ealco peregrinus Wanderfalke g g 1 2
Ealco subbuteo Baumfalke 3 g/ ig 2
Ealco tinnunculus Jurmfalke 99992 1 1 2
Gallinago gallinago Bekassine 1 1 sgsg 2
Gallinula chioropus Teichhuhn V lgig] g 2
Grus grus Kranich 1 ug 2 1
Hippolais icterina Gelbspotter 3 ui fu 2
Hirundo rustica Rauchschwalbe Vv 3 ugug 1 2
Jynx torquilla Wendehals 1 2 Isi Is| I3 2 3 2
Lanius collurio Neuntater v gl |? 2 2 2
Lanius excubitor Raubwiirger 12 su 2 2
Linaria cannabina Bluthénfling 2 3 suisiu2 2 2 1
Locustella naevia Eeldschwirl VvV 2 gl Ju 3
Lullula arborea Heidelerche 2. IV ja 2
Milvus migrans Schwarzmilan gg 2 2
Milvus milvus Rotmilan YV V ggagg 2 2 2
Motacilla flava Schafstelze g 1 1
Oenanthe oenanthe Steinschmitzer 1 1 sgug 2
Oriolus oriolus Pirol ¥ Vv Ig 3 2 3
Passer domesticus Haussperfing v Vv u u 2 2
Passer montanus Feldsperling V V. ugagg?2 1 2 2
Perdix perdix Rebhuhn 2 B s s 2 1
Pernis apivorus Wespenbussard v 3 gggag2 2 2
Phalacrocorax carho Kormoran gg g 2
Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz 3 V fjui ju 2
Picus canus Grauspecht 3 2 u g 2
Picus viridis Griinspecht g g 1
Saxicola rubetra Braunkehichen 1 2 |islufsu3 2
Saxicola rubicola Schwarzkehichen v gl lal 12 3 3
Scolopax rusticola Waldschnepfe V g g 3
Spinus spinus Erlenzeisig u u 2
Streptopelia turtur Turteitaube 2 2 s 2 #)
Strix aluco Waldkauz g g 2
Sylvia communis Dorngrasmiicke \' g 2 2
Sylvia curruca Klappergrasmiicke 3 ul lgi 13 2 3 3
Tringa ochropus Waldwasserlaufer R ag 2
Iyto alba Schiejereule 3 u 2 1 1 2
Vanellus vanellus Kiebitz 2 2 ss s 1 1
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Ubersicht — Kriechtiere:

Kriechtiere

j va ] == |RiB [RD [Ezk [E2A [Boschungen [Hohlen [Siedungen |Gruniand |Acker |
Loronella austriaca Schiingnatter 2 3 ju b |1

Lacerta agilis Zauneidechse 3 V ju ju {1

Ubersicht — Lurche:

Lurche

va | ¥~ |RB |RLD |EZK [EZA [BGschungen [Hohien [Siedungen |Griniand | Acker |

Pelobates fuscus Knoblauchkrite @ 2 3 s 1

Erlauterungen zur Legende, Artenliste:

Legende Rote Listen gefdhrdeter Arten Bayerns (Fische 2021, Lurche 2019, Kriechtiere 2019, Libellen 2017

7

Saugetiere 2017, Tagfalter 2016, Végel 2016 und alle anderen Artengruppen 2003) bzw. Deutschlands
(Sdugetiere 2020, Pflanzen 2018, Wirbellose 20186, weitere Wirbeitiere 2015-1998)

| Kategone [Beschraibung |

Q

DO W R -

o

Ausgestorben oder verschollsn

om Aussterben bedroht

Stark gefahrdet

Gefahrdet

Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt

Extrem seltene Arten und Arten mit gecgrafischer Restriktion
Arten der Verwamliste

Daten defizitar

Legende Erhaltungszustand in der kontinentalen ](EZK) bzw. alpinen Biogegraphischen Region (EZA)
Deutschlands bzw. Bayerns (Stand 2019)

[Besctreinung ]

~» e e ®w

unglinstig/schlecht
unganstig/unzureichend
glinstig

unbekannt

Legende Erhaltungszustand erweitert (Végel)

Iamt— und Zugsums] Beschreibung ‘

a8
R

Brutvarkommen
Rastvorkommen

Legende Lebensraum

I Lebensraum| Beschraibung

1

w2

Hauptvorkommen
Vorkommen

potentielles Vorkommen
Jagdhabitat

Auszug aus den Tabellen zum Vorkommen von geschiitzten Aten gem.in TK Blatt 6734 (Neumarkt
i.d.OPf.)© Landesamt ftir Umwelt (LfU) Bayemn, 2022; Bearbeitung: FLU Planungsteam Regensburg

Vogelarten:
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Aufgrund der Struktur des Untersuchungsgebietes / Planungsgebietes (in den
Ortsbereich verzahnte, nach AuRen teilweise offene Feldlandschaft) sind vor allem
bodenbritende Vogelarten (der potenziell vorkommenden, geschutzten Vogelarten)
prifungs- und planungsrelevant. Insbesondere die nach Gemeinschaftsrecht der EU
geschutzte Brutvogelart Feldlerche; ihre Lebensraumanspriiche werden generell
erfullt.

Jedoch ist aufgrund der Ortsnahe und der relativ geringen Schlaggréfe sowie der
intensiv  landwirtschaftlichen Bewirtschaftung (geschlossene Bodendeckung mit
Dauergrinland / Wiese) auszuschlieen, dass die Feldlerche in der Planungsflache
den Brut- oder Hauptlebensraum hat. Bei den o6rtlichen Erhebungen wurden im
Bereich der Planungsflache keine Feldlerchen erkannt.

Diese Vogelart kann die Planungsflachen nur maximal als Teillebensraum nutzen.
Fur alle anderen Prifarten ist aufgrund der Gebietsstruktur mit hinreichender
Sicherheit  auszuschlieBen, dass diese lhren Hauptlebensraum oder
Fortpflanzungsstatten ausschlief3lich im Planungsgebiet haben.

Im Umfeld wurden Turmfalkenflige gesichtet, die den gesamten Landschaftsraum als
Jagdrevier nutzen, ebenso teilweise die bebaute Ortschaft. Brut- und
Hauptlebensraum der Turmfalken sind vermutlich landwirtschaftliche Gebaude in der
Ortsmitte von Stetten.

Die Rote-Liste-Arten und die Arten der Vorwarnliste kénnen mit hinreichender
Wahrscheinlichkeit aufgrund der Lebensraumausstattung der Planungsflachen lhren
Hauptlebensraum und lhre Fortpflanzungsstatten nicht in den Planungsflachen
haben. Der Gartenrotschwanz, der Haus- und Feldsperling (Priifliste) sowie weitere
nicht zur Prifliste gehérige eurydke Arten kommen in den &8stlich benachbarten
Garten und der Siedlung vor und nutzen den bisherigen Freiraum der Planungsflache
teilweise als Jagdrevier.

Fazit: Eine Betroffenheit des Schutzgutes ,Pflanzen und Tiere* durch die
Planungsabsicht in Flachen auBerhalb der bebauten Ortsbereiche liegt nur in
geringem Malle vor.

Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1i.V. mit Abs. 5 BNatSchG werden vorhersehbar
nicht erflllt.

Eine Ausnahme gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG ist vorhersehbar nicht angezeigt.

Eine weitere, intensivere Priufung ist in der jeweiligen konkreten Bauleitplanung
(Bebauungsplanverfahren) und den konkreten  Festsetzungsabsichten zu
Uberbauung und Erschlielung vorzunehmen. Vermeidungs- und
Minimierungsmalnahmen sind dort bei Erfordernis festzusetzen.

Schutzqut Boden (incl. Altlasten)

Innerhalb der bereits bebauten Bereiche ergeben sich durch die angestrebte
Flachennutzungsplananderung keine Anderungen.

In den Bereichen der Flachennutzungsplananderung, die bisher nicht Uberbaute
Flachen umfassen (,MI Winkel* und ,WA Winterberg“) werden Teile der bisher
offenen Ackerflachen versiegelt (30-50 % aufgrund GRZ), weitere Teile in der
Struktur zumindest teilweise verandert. Die natirliche Ertragsfunktion des Bodens
steht fur die Landwirtschaft nicht mehr zur Verfugung.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, MargaretenstraRe 14, 93047 Regensburg
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Durch Festsetzungen in der konkreten Bauleitplanung ist dafir zu sorgen, dass die
naturlichen Bodenfunktionen auf méglichst vielen Flachen in den Entwicklungsflachen
erhalten oder im Vergleich zur bisherigen Ackerflache erhalten bleiben oder geférdert
werden (Festsetzung von Grunflachen, Beschrankung des Uberbauungsfaktors und
Beschrankung von ErschlieRungsflachen auf das unbedingt notige Maf).

Fazit: Mit Flachennutzungsplananderung wird in bisher unbebauten Teilbereichen
von Stetten die konkrete Bauleitplanung vorbereitet. Mit Umsetzung der konkreten
Bauleitplanung (Bebauungsplan) erfahrt das Schutzgut Boden voraussichtlich
aufgrund der Eigenart der geplanten baulichen Entwicklungsflachen deutliche
Beeintrachtigungen. Durch die Festsetzung eines Mischgebietes bzw. eines
aligemeinen Wohngebietes erfolgt vorhersehbar eine direkte und nachhaltige
Uberbauung bisher natiirlicher Bodenflachen. Zwar werden die Bodenstrukturen auch
in den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen verandert, jedoch teilweise wieder
hergestellt. Bodenfunktionen bleiben in Teilen des Planungsgebiete gewahrleistet und
stehen damit ebenso dem Natur- und Wasserhaushalt (Versickerung von
Niederschldgen Uber belebtem Boden, Grundwasseranreicherung, kleinklimatisch
relevante Flache far Durchliftung und Kaltluftentstehung usw.) zur Verfugung.
Festsetzungen von o6ffentlichen oder privaten Grinflachen in denen die
Bodenfunktionen erhalten bleiben, sind anzustreben.

Eine Betroffenheit des Schutzgutes ,Boden* liegt vorhersehbar in mittlerem MaR vor.

Altlasten sind fur die Planungsflachen nicht bekannt.

Schutzgut Wasser

Flie- und Stillgewésser sind im Geltungsbereich der Planung bzw. in unmittelbarer
Nachbarschaft nicht vorhanden.

Im Bereich der bereits bebauten Ortsteile von Stetten ergeben sich durch die
Darstellung der vorhandenen Flachennutzungen nach BauNVO keine
Schutzguterveranderungen.

In den bisher nicht bebauten Bereichen der Flachennutzungsplananderung (,MI
Winkel” und ,WA Winterberg" sowie in den Gewerbeflachen im Nordosten) wird durch
die Flachennutzungsplanénderung die Voraussetzung fur die konkrete Bauleitplanung
(Bebauungsplan) erméglicht. Bei Planumsetzung kann aufgrund der jeweils
mischgebiets- und wohngebietstypisch festzusetzenden Grundflachen ein Teil des
anfallenden Niederschlagswassers vorhersehbar (auch aufgrund der Bodenstruktur)
nicht mehr an Ort und Stelle versickern. Dezentrale Versickerung oder
RickhaltemaRnahmen vor Abgabe in die Vorflut sind in der Planung (Ruckhalte- und
Speicherzisternen) vorzusehen.

Durch die planerische Struktur der Planung und ErschlieRung und dem Grad der
maximal zuldssigen Uberbauung kénnen die Gefahren bei Starkregen durch
Abschwemmung und Sturzflut gemindert bzw. im Istvergleich nicht verschlechtert
gehalten werden. Festsetzungen zur Niederschlagswasserbehandlung bzw. zur
Versickerung ermdglichen die Rickgabe von Niederschlagswasser an Ort und Stelle
und Stutzen den Bodenwasserhaushalt und das Grundwasser (auch wenn dies sehr
weit unter der Oberflache liegt)

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, Margaretenstraie 14, 93047 Regensburg
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Somit kann ein nur geringer negativer Einfluss auf das Schutzgut Wasser und den
lokalen Wasserhaushalt (Grundwasser) sichergestellt werden.

Fazit: Durch die Flachennutzungsplanénderung ergeben sich fur das Schutzgut in
den bereits bebauten Flachen von Stetten keine Anderungen. In den bisher
unbebauten Bereichen ergeben sich bei Aufstellung und Umsetzung von
Bebauungsplénen fir diese Flachen (Mischgebiet ,Winkel* im Westen und
allgemeines Wohngebiet ,Winterberg“ im Siiden sowie Gewerbegebiet im Nordosten)
bei Umsetzung der oben skizzierten Schutzgutentlastenden MaRnahmen durch
Festsetzung deutliche, allerdings nicht erheblich negative Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser bzw. Grundwasser. Ein Teil des Niederschlags kann innerhalb der
privaten und offentlichen Grunflachen der geplanten Gebiete weiterhin versickern
bzw. dezentral versickert werden.

Schutzgut Klima / Luft

Die Flachennutzungsplananderung hat auf das Schutzgut innerhalb der bebauten
Bereiche von Stetten keine direkten Auswirkungen.

In bisher unbebauten Bereichen, die in der Flachennutzungsplanénderung erfasst
sind (Ml ,Winkel im Westen und WA ,Winterberg* im Siiden) liegt aufgrund der Lage
und der Ausgangssituation dieser Fliachen kleinklimatisch eine (wenn auch) geringe
Funktion als Frischluftlieferant fir den bereits bebauten Ort Stetten vor und
ermoglicht (je nach Windwetterlage) den Durchzug von Kaltluft in die Ortschaft. Durch
die Planung wird die bisherige Kaltluftbarriere (Wohnbebauung) etwas weiter nach
Slden und Westen in die Landschaft geschoben, die freie Flache reduziert.
Allerdings stehen die Zuluftbahnen in die Ortschaft stdlich und nérdlich der
Planungsflache weiterhin zur Verfiigung.

In den durch die Flachennutzungsplandnderung fur diese Flachen vorgesehene
konkrete Bauleitplanung muss daher tiber das MaR der zulassigen baulichen Nutzung
(Misch- und Wohngebiet mit einer Beschrénkung der GRZ/Uberbauung sowie der
Beschrankung der Héhenentwicklung der zuldssigen Gebaude) ein geringer
Versiegelungsgrad innerhalb der Planungsflachen sichergestellt werden. Extreme
Aufheizeffekte, wie sie im stadtischen oder innerértlichen Bereich vorkommen,
bleiben dann aus.

Durch die durch die gegenstandliche Flachennutzungsplananderung erméglichte
Bebauung mit einem Mischgebiet und einem allgemeinen Wohngebiet sowie dem
dadurch verbundenen Individualverkehr sind keine erheblichen zusatzlichen
Luftimmissionen im Planungsgebiet selbst oder in der Umgebung zu erwarten.

Fazit: Durch die vorliegende Planung entstehen keine messbar negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/ Luft.

FLU Planungsteam, Landschaftsarchitekten und Stadtplaner, MargaretenstraRe 14, 93047 Regensburg
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Schutzgut Landschaftsbild

Der Ortsbereich von Stetten ist bisher noch gut in die umgebende Landschaft
eingebunden. Schwéchen liegen durch die vorhandene Wohnbebauung im Westen
vor. Hier ist bereits jetzt kein ausreichender Ubergang in die Landschaft im Westen
vorhanden. Auch die Gewerbeansiedlung sowie weitere Landschaftsveranderungen
ostlich von Stetten (KreisstraBe NM 34 mit Kreisverkehr im Ubergang nach
Raitenbuch) sind bereits vorliegende Schwachen in der landschaftlichen Einbindung.

Die Flachennutzungsplananderung sieht zusétzlich zu bereits bebauten Bereichen
weitere Darstellungen von Flachen mit Nutzungen dar. Im Suden ist ein allgemeines
Wohngebiet ,WA ,Winterberg“ und im Esten vor dem derzeitigen Ortsrand ein
Mischgebiet (Ml ,Winkel“ dargestellt. Fiir beide Gebietsteile wird im Parallelverfahren
ein Bebauungsplan aufgestellt, der sich aus der Flachennutzungsplandnderung
herleitet.

Das Mischgebiet ,MI Winkel” im Westen: Das Gebiet ist durch seine Lage am
westlichen Ortsrand und aufgrund der vorhandenen, nordgeneigten Topografie
weitrdumig Uberwiegend von Norden her (KreisstraBe NM 33) einsehbar. Es liegt
hinsichtlich des Schutzgutes an empfindlicher Stelle.

In der Flachennutzungsplanénderung ist diesem Umstand nur gering zu begegnen.
Sehr wichtig ist es, im Bebauungsplanverfahren die Einsehbarkeit der relativ
groRflachig zu erwartenden Mischgebietsbebauung durch Eingrilnungen am
Westrand und auch Nordrand (méglichst 6ffentliche Grunflachen oder Pflanzgebote
auf Privatflachen, ggf. hier gelegene 6kologische Ausgleichsflachen) zu mildern und
einen Ortsrand zu bilden. Auch die Durchgriinung der Parzellen an den inneren
Randern, entlang interner ErschlieBungsstraen sowie auch der Grundstiicksflachen
selbst ist in der konkreten Bauleitplanung durch griinordnerische Festsetzungen
sicherzustellen.

Die Beeintréchtigung des Schutzgutes kann somit stark gemindert werden.

Diese Aussagen gelten in etwas geringerem MaR fir die stdlich des bestehenden
Ortsrandes vorgesehenen Flachen fir ein allgemeines Wohngebiet (,WA
Winterberg®). Hier ist allerdings die Einsehbarkeit durch die vorhandene Topographie
und die Abschirmung durch die bestehende Bebauung und durch vorhandene
Biotopstrukturen westlich deutlich geringer.

Fazit: Die Flachennutzungsplananderung erméglicht auRerhalb bisher bebauter
Bereiche von Stetten Siedlungsentwicklungen in Form eines Mischgebietes und eines
allgemeinen Wohngebietes sowie die Ausweitung von Gewerbeflachen im Nordosten.
Bei Umsetzung der oben skizzierten landschaftsbilderhaltenden und -starkenden
grunordnerischen MaRnahmen durch Festsetzung in der konkreten Bauleitplanung
dieser Flachen (Bebauungsplane, Parallelverfahren) konnen die negativen
Auswirkungen der Flachennutzungsplananderung auf das Schutzgut Landschaftsbild
auf gering erhebliche Beeintrachtigungen abgemildert werden.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Entsprechend dem bayerischen Denkmalatlas liegt im Planungsbereich keine
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2.3

2.4

2.5

Bodendenkmalfldche. Das Baudenkmal (Kirche) ist durch die Planungsabsicht der
Flachennutzungsplananderung nicht betroffen.

Fur eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler besteht bei Bebauungen
entsprechend Art. 8 Abs. 1-2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) dennoch eine
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere
Denkmalschutzbehérde.

Fazit: Das geplante Bauvorhaben hat allenfalls geringe Auswirkungen auf das
Schutzgut Kultur- und Sachguter.

Zusammenfassung

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Umweltauswirkungen auf die
verschiedenen Schutzguter zusammen.

Schutzgut Auswirkungen

Mensch (Larm) Gering
Mensch (Erholung) Gering
Mensch (Larm/Geruch)| Gering

Tiere und Pflanzen Gering
Boden Gering - Mittel
Wasser Gering - Mittel
Klima und Luft Gering
Landschaftsbild Gering - Mittel

Kultur- und Sachguter | Gering / Keine

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen, bzw. Beeinflussungen der Wechselwirkungen der verschiedenen
Schutzguter sind nicht zu erwarten.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Ohne die Flachennutzungsplandnderung wirde die bebaute Flache von Stetten
weiterhin keine Nutzungsdarstellung erhalten.

Weitere geplante bauliche Flachenentwicklungen auRerhalb des bebauten
Ortsbereichs kénnten nicht aus der vorbereitenden Bauleitplanung abgeleitet werden.
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Eingriffsregelung in der Bauleitplanung:
Ermittlung des raumlichen Ausgleichsbedarfs durch den Eingriff in den
Standort

Die gegensténdliche Flachennutzungsplananderung erméglicht die Entwicklung von
Baulandflachen fur ein Mischgebiet (Westen, ,MI Winkel“) und ein allgemeines
Wohngeiet (WA  Winterberg®) im Zug der konkreten Bauleitplanung
(Bebauungspléne), die sich aus der Flachennutzungsplanung herleiten.

Durch Vermeidung und Minimierung sind die Eingriffe in die Schutzgiter moglichst
gering zu halten oder zu vermeiden (Skizzierung erforderlicher MaRnahmen siehe
Abarbeitung der Schutzgdter). Allerdings sind flachenhafte Eingriffe nicht vermeidbar.
Sofern diese nicht an Ort und Stelle ausgeglichen werden kénnen (gebietsinterne
Gkologische Kompensation) sind die extern durch Aufwertung von Flachen
auszugleichen.

Zur Ermittlung von Eingriffen und Errechnung des Ausgleichs wird der Leitfaden
(2021) zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung in der konkreten
Bauleitplanung (Bebauungsplanverfahren) herangezogen:

Die vorhandenen Biotop- und Nutzungstypen (BNT) des Bestandes werden in Ihrer
Wertigkeit mit Wertpunkten gemaR Leitfaden versehen. In Abgleich mit der jeweiligen
Eingriffsschwere der Planungsabsicht ergibt sich je BNT eine auszugleichende
Wertpunkteverlustsumme. Notige 0Okologische Ausgleichsfliche(n) bei deren
vorliegenden BNT darzustellende AufwertungsmaRnahmen eine Aufwertung der
Wertpunkte ergeben, gleichen des Wertpunktemalus in der Planungsflache
6kologisch aus.
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