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Auslegung der 2. Fortschreibung der 27.ten Anderung des Flachennutzungsplanes

Auslegung vom Bebauungsplan ,Gewerbehof Brunnenricht"

Sachverhalt:

Am 06.11.2023 hat der Marktgemeinderat den Aufstellungsbeschluss fiir das Gewerbegebiet mit
Einschrankungen (GEe) beschlossen. Vom 24.11.2023 — 11.01.2024 fand die frihzeitige
Beteiligung der Behoérden und Trager offentlicher Belange gemal §4 Abs. 1 BauGB und
offentliche Auslegung geman §3 Abs. 1 BauGB statt. '




Von Seiten der Offentlichkeit-wurden keine Stellungnahmen abgegeben.
Folgende Trager o6ffentlicher Belange haben keine Einwendungen:

e Tennet TSO GmbH (24.11.2023)

e Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten (24.11.2023)
“ e Kreisbrandinspektor (24.11.2023)

e Gemeinde Berg (27.11.2023)

e Bayerisches Landesamt fur Umwelt (22.12.2023)

e Telekom (22.12.2023)

Folgende Trager 6ffentlicher Belange haben Anregungen zur Planung vorgebracht:

e Landratsamt Neumarkt — Naturschutz (01.12.2023)

e DB Deutsche Bahn AG (12.12.2023)

¢ Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz (20.12.2023)
e Regierung der Oberpfalz - Landesplanung (20.12.2023)

e Wasserwirtschaftsamt Regensburg (03.01.2024)

e Staatliches Bauamt Regensburg (08.01.2024)

e | andratsamt Neumarkt — Bauamt (09.01.2024)

e Regierung der Oberpfalz (09.01.2024)

Nach Priifung der Anregungen werden folgende Beschlussvorschldge unterbreitet.

1. Landratsamt Neumarkt — Naturschutz (01.12.2023)

(teilweise gekiirzt und zusammengefasst)

»lch weil, es gibt hier eine alte Baugenehmigung fiir die Diskothek Trend und in diesem Bauantrag
diirften die meisten Parkplatzflachen bereits als versiegelte Flachen genehmigt sein.

Ich versuche mal vom Bauamt die Bauakte zu bekommen, um herauszufinden, ob fiir dieses
Gewerbegebiet dann tGiberhaupt noch ein Ausgleichsbedarf besteht.

Den Artenschutz miissen wir aber trotzdem in vollem Umfang beriicksichtigen.”

Grundsitzliche naturschutzfachliche Einwinde gegen die Uberplanung des vorliegenden Gebietes

v

bestehen nicht.

Der Bebauungsplan kann jedoch nicht geprift werden, weil die Abarbeitung der Eingriffsregelung
fehlt. Bei der Eingriffsregelung sind genehmigte Bauantrage zu beriicksichtigen und dort fir die
Versiegelung rechtmaRig freigegeben Flache brauchen nicht mehr ausgeglichen zu werden. Eine
Bauleitplanung, die bereits vorhandenes Baurecht nach §§ 30, 34 BauGB ohne Zulassung weiterer
Versiegelung liberplant, fiihrt zu keiner Ausgleichspflicht. Dies betrifft auch Konstellationen, in denen
Baurecht nicht oder nicht vollstandig ausgenutzt wurden. '

Auch an den Artenschutz ist hier zu denken, da aufgrund der Strukturen insbesondere die
Zauneidechse vorkommen kénnte. Zum Artenschutz sind deshalb Erhebungen in Form einer saP
notwendig. [ ...]



Abwigungs- und Beschlussvorschlag

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis ggnommen. Es wurde bereits im Marz 2024 eine saP
(spezielle artenschutzrechtliche Priifung) in Kombiniation mit einem Umweltbericht in Auftrag
gegeben. '

2. Deutsche Bahn AG (12.12.2023)

(teilweise gekirzt und zusammengefasst)

[...] Der Schutzstreifen (Baubeschrinkungszone) der Leitung betrdgt in diesem Bereich 19 m
beiderseits der Leitungsachse. MaRgebend ist die in der Ortlichkeit tatsachlich vorhandene
Leitungstrasse.

Innerhalb des Schutzstreifens unterliegen die Grundstiicke Nutzungsbeschrankungen, welche sich
sowohl aus der 6ffentlich-rechtlichen, als auch aus der privatrechtlichen Sicherung der
Hochspannungsleitung begriinden.

Die Priifung der Antragsunterlagen hat ergeben, dass die Belange der DB Energie im Bebauungsplan
nicht ausreichend beriicksichtigt werden.

Dem Vorhaben kdnnen wir somit in der uns vorgelegten Fassung nicht zustimmen. Der Antrag wird
von unserer Seite abgelehnt.

Zur Erlangung einer Genehmigungsfihigkeit sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende
Hinweise und Auflagen zu beriicksichtigen und einzupflegen:

= Die Leitungstrasse im Bereich des betroffenen PIanungsgebiets ist in ihrem Verlauf mit
Maststandorten und Schutzstreifen (19 m beiderseits der Leitungsachse) darzustellen.

MaRgebend ist die in der Ortlichkeit tatsachlich vorhandene Leitungstrasse.

= Beziiglich Anpflanzungen und gewolltem Aufwuchs im Schutzstreifen weisen wir darauf hin, dass
der Veranlasser/Grundstiickseigentiimer fiir die Einhaltung des notwendigen Mindestabstandes
zwischen dem Aufwuchs und Teilen der 110-kV-Bahnstromleitung gemaR den einschldgigen VDE-
Bestimmungen auf eigene Kosten zu sorgen hat. Baume, Kulturen, sonstiger Aufwuchs und
Vorrichtungen wie Stangen und dergleichen diirfen in der Regel keine groRere Héhe als 3,5 m —
ausgehend vom bestehenden Geldndeniveau — erreichen. Aufwuchs mit einer natirlichen
Endwuchshdhe gréRer als 3,5 m darf innerhalb des Schutzstreifens nicht gepflanzt werden.

= Der Bereich in einem Radius von 10 m um die Maststandorte ist von jeglichem Bewuchs
freizuhalten. Anpflanzungen in diesem Bereich sind nicht zuldssig.



= Der Abstand zwischen dem Mittelpunkt des Mastes Nr. 3033 und dem in direkter Nahe
eingezeichneten Regenriickhaltebecken (RRB) muss mindestens 10 m betragen. Das sich daran
anschlieBende Geldnde darf nicht steiler als mit einer Neigung von 1:1,5 abgetragen werden.

* Innerhalb des Schutzstreifens ist die Hohe der geplanten Gelandeoberkante bezogen auf NN
(Normal Null) in den Planungsunterlagen auszuweisen. [ ... ]

Abwdégungs- und Beschlussvorschlag

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis ggnommen.

3. Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz (20.12.2023)

(teilweise gekiirzt und zusammengefasst)

[...] Wir kénnen dem Planungsanlass grundsatzlich folgen und begriiRen die Schaffung neuer bzw.
weiterer geeigneter gewerblich nutzbarer Flachen im Bedarfsfall.

[.]

Um ansiedelungswilligen Betrieben, auch mit kleinen und mittleren BetriebsgrofRen, wie z. B. im
Handwerk, die Moglichkeit zur Standortverlagerung oder -neugriindung zu geben, sollten auch
kleinflachige, handwerklich gepragte Betriebe angemessene Beriicksichtigung sowohl im
Planungsprozess als auch im Vergabeprozess von gewerblich nutzbaren Flachen finden. Dazu regen
wir neben anderen geeigneten MaRnahmen generell an, Flachenparzellierungen sowie zu treffende
Festsetzungen zur Bebaubarkeit auf deren Eignung fiir die oben angefiihrten Betriebsgrofen und
Nutzungen zu priifen und entsprechend zu verankern.

[..]

Dariiber hinaus regen wir an, einen Ausschluss von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten
durch Festsetzung im Bebauungsplan mit zu priifen bzw. zu steuern. [ ... ]

Abwagungs- und Beschlussvorschlag

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.




4. Regierung der Oberpfalz - Landesplanung (20.12.023)

(teilweise gekiirzt)

[..] DerVorhabenbereich befindet sich innerhalb des landschaftlichen Vorbehaltsgebietes Nr. 3
»Zeugenberge im Albvorland”.

In derartigen Gebieten kommt nach dem Regionalplan der Region Regensburg

(B12i.V.m. Zielkarte 3 ,Landschaft und Erholung”) den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege besonderes Gewicht zu.

Bei landschaftsverdandernden MaRRnahmen oder neuen Nutzungen ist daher sorgfaltig zu priifen, ob
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes oder der natiirlichen Grundlagen zu erwarten sind.

GemaR Regionalplan (B 11 1.3) soll die Siedlungstatigkeit in den landschaftlichen Vorbehaltsgebieten
vor allem auf das Landschaftsbild und den Naturhaushalt sowie auf die Erfordernisse der Erholung
und des Fremdenverkehrs besondere Riicksicht nehmen.

Den Stellungnahmen der entsprechenden Fachstellen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
ist hierzu besondere Bedeutung beizumessen.

Abwaigungs- und Beschlussvorschlag

Die Ausfithrungen wird zur Kenntnis genommen und ebenso durchgefiihrt.

5. Wasserwirtschaftsamt Regensburg (03.01.2024)

(teilweise gekiirzt)
[..] Entwisserungskonzept

Vom Vorhabentriger ist ein Entwisserungskonzept aufzustellen. In diesem ist zuerst zu priifen,
inwieweit eine Versiegelung von Oberflachen und eine Sammlung von Niederschlagswasser
vermieden bzw. reduziert werden kann (z.B. wasserdurchldssige Beldage soweit mit
Grundwasserschutz vereinbar, begriinte Flachdacher, Entwéasserung tiber die Schulter mit
flichenhafter Versickerung tiber belebten Oberboden). Auch eine Regenwassernutzung ist aus
wasserwirtschaftlicher Sicht anzustreben. Das verbleibende zu sammelnde Niederschlagswasser ist
gemaR § 55 WHG primir ortsnah zu versickern oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewadsser einzuleiten.



Loschwasser

In der Begriindung zum Bebauungsplan, Punkt 7.1, Unterpunkt , Léschwasser”, ist beschrieben, dass
Loschwasser (iber das Regenriickhaltebecken bereitgestellt werden soll. Hierzu haben wir fachliche
Bedenken. '

Der Sinn eines Regenriickhaltebeckens liegt darin, auf befestigten Flachen anfallendes
Niederschlagwasser zu puffern und gedrosselt abzuleiten.

Das heilt, der zur Regenriickhaltung genutzte Teil des Beckens steht nicht zuverldssig als
Loschwasser zur Verfiigung, da dieser Teil per Definition nach dem Regenereignis leerlduft.

Léschwasser kann nur verlasslich aus einem Becken mit Dauerstau entnommen werden. Die
erforderliche Loschwassermenge muss komplett im Dauerstaubereich vorhanden sein. Dieses
Volumen steht dann nicht fir die reguldre Rickhaltung zur Verfiigung. Im Rahmen der
Loschwasserbereitstellung ist auch zu beriicksichtigen, dass sich in langeren Hitzephasen die
Wassermenge in offenen Becken durch Verdunstung verringert. Zudem scheint das Becken in
Erdbauweise vorgesehen (was wir grundsatzlich begriiRen), sodass auch Verluste durch langsame
Versickerung zu beriicksichtigen sind.

Ist eine Kombinationsldsung aus Regenriickhaltung und Loschwasserbereitstellung geplant, muss dies
unbedingt im Rahmen des Entwésserungskonzepts (s.0.) mitberiicksichtigt werden. [ ... ]

Abwiégungs- und Beschlussvorschlag

Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen und ebenso durchgefiihrt.

6. Staatliches Bauamt Regensburg (08.01.2024)

(teilweise gekiirzt)

[..] Bauverbot

Entlang der freien Strecke von Staatsstraen gilt gemaR Art. 23 Abs. 1 BayStrWG fiir bauliche Anlagen
bis 20 m Abstand vom duReren Rand der Fahrbahndecke Bauverbot. Die entsprechende
Anbauverbotszone ist im Bauleitplan

darzustellen. [ ... ]



ErschlieBung

Das von der Bauleitplanung betroffene Gebiet schlieBt den Bereich der freien Strecke der
StaatsstraRe von Abschnitt 220, Station 0,355 - 0,600 ein. Derzeit ist die ErschlieBung in der
vorliegenden Planungsfassung des Baugebiets

vom 13.11.2023 uber die ,,ErschlieBungsstraBe" an die StraBe ,,Am Griinberg" nordlich des geplanten
Gewerbehofs an die St 2402 kurz vor der Einmiindung der Staatsstrale 2402 in die Bundesstralle 8
vorgesehen.

Auf Grund der derzeit vorgelegten Unterlagen kann dieser Anbindung nicht zugestimmt werden.
Vielmehr ist eine Umplanung erforderlich, welche die Anbindung im stdlichen Planungsbereich an
die St 2402 beinhaltet. Dabei soll gegeniiber der Einmiindung zum Gewerbegebiet ,,Am Griinberg"
eine neue Einmiindung in die St 2402 angelegt werden, sodass eine reguldre Kreuzung mit
Linksabbiegespur entsteht. [ ... ] '




Abwaégungs- und Beschlussvorschlag

1.

Die Stellungnahme zum Thema Bauverbot wird zur Kenntnis genommen und ebenso
durchgefiihrt. '

Nach mehrmaligen Ausstausch und einem Vor Ort Termin wurde festgestellt, dass eine
separate Einfahrt mit einer Linksabbieger absolut notwendig fiir das neu enstehende
Gewerbegebiet ist. Dadurch soll verhindert werden, dass es zu Riickstau bei der
vorhandenen Einfahrt auf die B8 kommt. Desweiteren kénnte in der Zukunft das
Gewerbegebiet Brunnenricht nach Siiden erweitert werden, wenn die PV Anlage einmal nicht
mehr existend ist. Durch diese Erweiterung wiirde weiterer Gewerbeverkehr entstehen. Der
Markt Postbauer-Heng ist verpflichtet eine nachhaltige und zukunftsorientierte Planung
aufzustellen. '

Die Einfahrt direkt gegeniiber der Einmiindung zum bestehenden Gewerbegebiet ,Am
Griinberg” ist technisch gesehen nicht méglich. Der vorhandene 110-kV Masten der DB
verhindert dies. Daher hat man sich darauf geeignet die Einfahrt schrag gegeniiber (etwas
nérdlicher) umzusetzen. Dies wurde so bereits mit dem Staatlichen Bauamt abgeklart. Im

“Moment muss noch eine deatillierte technische Planung zur Genehmigung vorgelegt werden.

7. Landratsamt Neumarkt — Bauamt (09.01.2024)

(teilweise gekiirzt)

[..] Esistdarauf zu achten, dass im Bereich zur gegenliberliegenden Kleingartensiedlung keine
larmintensiven Gewerbe angesiedelt werden.

Eine Mischnutzung ware hier zu praferieren.

Abwégungs- und Beschlussvorschlag

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

8. Regierung der Oberpfalz (09.01.2024)

(teilweise gekiirzt)

[..] Ergebnis



Die vorliegende Planung steht aktuell — angesichts einer fehlenden Bedarfsbegriin-dung fiir die
Neuausweisung von Gewerbeflichen einschlieRlich einer vertieften Auseinandersetzung mit den
vorhandenen Innenentwicklungspotenzialen — nicht in Ubereinstimmung mit den Erfordernissen von
Raumordnung und Landesplanung.

Begriindung

Das Planungsgebiet grenzt an eine im Flachennutzungsplan dargestellte gewerbliche Baufldche an
und kann somit als angebunden angesehen werden.

Im Hinblick auf die LEP-Festlegungen unter 3.1 (G), 3.2 (Z) und 1.2.1 (2) bedarf es bei der Planung
neuer Siedlungsflachen einer Priifung, ob hierfiir ein hinreichender Bedarf besteht, welcher in
Abwigung mit anderen Belangen die Flichenneu-inanspruchnahme rechtfertigt (siehe hierzu auch
die Auslegungshilfe

,Anforderungen an die Priifung des Bedarfs neuer Siedlungsfldchen fiir Wohnen und Gewerbe im
Rahmen der landesplanerischen UberprUfung”,

u.a. abrufbar unter www.landesentwicklung-bayern.de/flaechenspar-offensive/, Stand 15.
September 2021).

" Eine nachvollziehbare Bedarfsbegriindung fiir die Neuausweisung einer Gewerbefldche im Umfang
von 2,3 ha liegt aktuell nicht vor und ist im Zuge des laufenden Bauleitplanverfahrens zwingend zu
erginzen. Als Hilfestellung dient die o.g. Auslegungshilfe. In einem ndchsten Schritt sind dem
ermittelten Bedarf gemiR LEP-Ziel 3.2 (Innenentwicklung vor AuRenentwicklung) die vorhandenen
Innenentwicklungspotenziale gegeniiberzustellen.

Im Rahmen der noch zu erfolgenden vertieften Auseinandersetzung mit vorhandenen
Innenentwicklungspotenzialen sind insbesondere auch die laut Luftbild erkennbaren umfangreichen,
. unbebauter Potenzialflichen nérdlich des Gewerbegebietes ,,Am Griinberg” (siehe Grundstiicke Fl.-
Nr. 1583, Fl.-Nr. 1585, Fl.-Nr. 1586, Fl.-Nr. 1587, Fl.-Nr. 1588, Fl.-Nr. 1589, FI.-Nr. 1591, FI.-Nr. 1592)
zu betrachten.

(Kommentar Markt Postbauer-Heng. Gemeint sind die Grundstiicke zwischen Bahn und B8, nordlich
der Wendeflache)
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Abwégungs- und Beschlussvorschlag

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommén. Es wird eine entsprechende Bedarfsbegriindung
bei der Regierung der Oberpfalz eingereicht.

Beschluss 16:0

Fortschreibung 27. Anderung Flachennutzungsplan

Der Marktgemeinderat des Marktes Postbauer-Heng macht sich die Inhalte der Abwagungs- und
Beschlussvorlage vom 14.10.2024 zu Eigen. Er beschlieBt die gednderte Planung basierend, auf den
gednderten Entwurf der 2. Fortschreibung der 27. Anderung Flichennutzungsplani.d.F 14.10.2024 und
beauftragt die Verwaltung, die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren

Die &ffentliche Auslegung ist ortsiiblich sowie auf der Homepage des Marktes bekanntzumachen.
Auslegung vom Bebauungsplan ,,Gewerbehof4Brunnenricht"

Der Marktgemeinderat macht sich die Inhalte der Abwdgungs- und Beschlussvorlage vom 14.10.2024
zu Eigen und fasst den Auslegungsbeschluss. Die Anderung sind in die Plane einzuarbeiten und
beauftragt die Verwaltung, die 6ffentliche Auslegung gemiR § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.



Die 6ffentliche Auslegung ist ortsiiblich sowie auf der Homepage des Marktes bekanntzumachen.

Fir die Richtigkeit des Auszuges:
Postbauer-Heng, den 24.10.2024

Gothor”

Alexander Geitner

" Baurechtsverwaltung







