NEUMARKT:

STARKE STADT

Zusammenfassende Erklarung
gem. § 6a Abs. 1 BauGB

Zum Flachennutzungsplananderungsverfahren
,»148 — Woffenbach / Am Altweihergraben“

ALLGEMEINES / ZIEL / ANLASS

Im Stadtgebiet besteht nach wie vor hoher Bedarf an verfigbaren Wohnbauflachen.
Aulerdem gibt es einen Bedarf an Mischgebietsflachen bei denen kleinere Betriebe neben
ihrer gewerblichen Nutzung ihre Wohngeb&ude situieren konnen.

Im westlichen Anschluss an das bestehende Baugebiet ,Altenweiher im Stadtteil Woffen-
bach kénnen weitere Wohn- und Mischgebietsflachen geschaffen werden. Dafir muss der
Flachennutzungsplan geandert werden. Beim Anderungsbereich handelt es sich um eine ca.
1,9 ha grol3e Flache, an welche im Norden ein Gewerbegebiet und im Osten ein Mischgebiet
angrenzt. Die genannte Flache ist momentan im FNP als Flache fir die Landwirtschaft
dargestellt. Die Darstellungen der Flachennutzungsplananderungen umfassen Mischgebiets-
flachen im Norden, Wohnbauflachen im Siden, Grinflachen am ndérdlichen und westlichen
Rand sowie eine symbolhafte Signatur fir die Ortsrandeingrinung im Westen.

VERFAHRENSABLAUF
Aufstellungsbeschluss 06.04.2017
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 17.05.2017

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager | 11.05.2017 — 14.06.2017
offentlicher Belange geméan § 4 Abs. 1 BauGB

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 | 31.05.2017
BauGB

Billigungs- und Auslegungsbeschluss 08.05.2018

Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 12.05.2018

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher | 22.05.2018 — 22.06.2018
Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB 22.05.2018 — 22.06.2018

Feststellungsbeschluss 09.07.2018

Genehmigung durch Regierung der Oberpfalz

Bekanntmachung der Genehmigung gemal 8§ 6 Abs. 5 BauGB,
Wirksamkeit
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BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

Im Umweltbericht zur FNP-Anderung werden alle Schutzguiter hinsichtlich der Bedeutung der
Bestandssituation sowie der zu erwartenden Auswirkungen bei Verwirklichung der Planung
untersucht.

Auf das Schutzgut Boden hat die Planung aufgrund der zulassigen Versiegelungen und des
Umfangs der neu dargestellten Bauflache (deutlich mehr als 1 ha) erhebliche Auswirkungen.

Erheblich negative Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser treten nicht auf, da ein
entsprechender Abstand zum FlieRBgewasser Altweihergraben im Norden eingehalten wird.

Das Schutzgut Klima/Luft wird trotz des Verlustes von Flachen mit Funktion als Kaltluftent-
stehungsgebiet nicht erheblich beeintrachtigt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen kdnnen zum derzeitigen Planungs- und
Kenntnisstand nicht abschlieRend bewertet werden, so dass es ggf. zu erheblichen
Auswirkungen kommt. Betroffen hiervon kénnten bodenbritende Vogelarten sein, da
potentielle Lebensrdume der offenen Feldfluren verloren gehen.

Fur das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Auf
Bebauungsplanebene sind die schallschutztechnischen Anforderungen aber erneut zu
prufen.

Trotz Veranderung des Landschaftshildes werden die Auswirkungen der Planung aufgrund
der geringen Bedeutung des Planungsgebietes fur dieses Schutzgut als nicht erheblich
bewertet.

Es sind keine geschitzten Lebensraume nach § 30 BNatSchG bzw. Art. 23 Bay-NatSchG
oder Schutzgebiete/-objekte nach dem Naturschutzrecht betroffen.

Negative Auswirkungen auf NATURA 2000-Gebiete konnten keine erkannt werden. Eine
Prifung auf die Einschlagigkeit von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden nach § 44
BNatSchG muss auf Ebene des Bebauungsplans erfolgen. Fir mdglicherweise betroffene
Bodenbriter unter den Végeln bestehen aber grundsatzlich geeignete Vermeidungs- und
CEF-MalBnahmen, die einen spateren Vollzug des aus dem FNP entwickelten
Bebauungsplans sicherstellen kénnen.

Konkrete Festsetzungen zur Minimierung der zu erwartenden Auswirkungen sind in dem
nachgeordneten Bebauungsplanverfahren noch zu prifen.

ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG UND ABWAGUNG

Die Untere Immissionsschutzbehdrde beim Landratsamt Neumarkt i.d.OPf., die Handwerks-
kammer Niederbayern-Oberpfalz und die Industrie- und Handelskammer Regensburg wiesen
in ihren Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung darauf hin, dass auf das
Plangebiet Gewerbelarmimmissionen einwirken, die von dem in unmittelbarer Nahe
befindlichen Gewerbegebiet verursacht werden. Sie wiesen auf die sich daraus moglicher-
weise ergebenden Konflikte hin und regten eine Untersuchung der Immissionen an. Ferner
wurde mitgeteilt, dass der Bestandsschutz bestehender Gewerbebetriebe ausreichend zu
wahren ist. Auch zwei benachbarte Betriebe haben schriftlich auf die mdglichen Konflikte
hingewiesen und bitten darauf zu achten, dass keine betrieblichen Einschrankungen erfolgen
diurfen. Das Landratsamt hat zudem auf die Schalleinwirkungen der Bundesstra3e B299
hingewiesen.
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Aufgrund der Anregungen wurde zu den Fragen des Schallimmissionsschutzes ein schall-
technisches Gutachten in Auftrag gegeben. Dieses wurde von der Firma IBAS Ingenieurge-
sellschaft mbH erstellt (Bericht vom 13.02.2018, Bericht-Nr. 17.9739-b01a). Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass in dem Plangebiet ein angemessener Schutz vor Verkehrs-
larmimmissionen gewabhrleistet ist. Da nach der Untersuchung in einigen Bereichen die fur
Gewerbelarmimmissionen einschlagigen Orientierungswerte eines allgemeinen Wohn-
gebietes Uberschritten werden, wurde die Planung nach der frihzeitigen Beteiligung
geandert. Es wurde der ndrdliche Teilbereich des bisherigen allgemeinen Wohngebiets als
Mischgebiet ausgewiesen. Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 werden in dem
Plangebiet nach dieser Anderung nicht mehr iberschritten. Unzutraglichkeiten zwischen den
Gewerbebetrieben und der Wohnnutzung sind folglich nicht zu erwarten. Da nach den
Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung das als vertraglich anzusehende Malf3
nicht tUberschritten wird, haben die Gewerbebetriebe in der Umgebung keine zusatzlichen
Einschrankungen zu beflrchten. Mit einer Verscharfung der immissionsschutzrechtlichen
Anforderungen an die Betriebe ist nicht zu rechnen.

Das Sachgebiet Stadtebau der Regierung der Oberpfalz hat im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung darauf hingewiesen, dass es sich um keine konfliktldsende Planung im Sinne des
Baurechts handelt, da das geplante Wohngebiet im Nordwesten an ein Gewerbegebiet
angrenzt. Diesbezlglich wurde festgestellt, dass zum einen aufgrund der gednderten
Planung das Wohngebiet nicht mehr direkt an das Gewerbegebiet angrenzt und zum
anderen nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts der Trennungsgrundsatz
des 50 BImSchG kein striktes Gebot normiert, sondern eine Abwagungsdirektive bzw. ein
Optimierungsgebot enthalt. Dies schliel3t nicht aus, dass Gewerbegebiete und Wohngebiete
zulassigerweise nebeneinander geplant werden, wenn sichergestellt werden kann, dass
unter Berlcksichtigung der jeweiligen konkreten ortlichen Gegebenheiten von dem
Gewerbegebiet nur unerhebliche Immissionen ausgehen.

Die Untere Naturschutzbehdrde beim Landratsamt Neumarkt weist in ihrer Stellungnahme im
Rahmen der fruhzeitigen Beteiligung auf die Bertcksichtigung des europdischen
Artenschutzes im Rahmen der anstehenden Umweltprifung hin. Der Hinweis wurde
berticksichtigt. Der europdische Artenschutz wird in dem Umweltbericht abgehandelt. Die
Behorde teilte im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit, dass der nun
vorliegende Umweltbericht vollumfanglich ihre Belange berlicksichtigt. Der europaische
Artenschutz wurde der Planungsebene entsprechend angemessen beriicksichtigt.

Das Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten Neumarkt hat im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung darauf hingewiesen, dass im sidwestlichen Bereich des Planungs-
gebietes landwirtschaftliche Flachen bewirtschaftet werden und sowohl mit
Geruchsemissionen (Gllleausbringung) als auch mit Staubemissionen (Méahdrusch,
Saatbettbereitung u. &.) zu rechnen ist. Die Behdrde empfiehlt, dem planerisch durch z.B.
Eingrinungsmalnahmen bzw. Schutzstreifen Rechnung zu tragen. Diesbeziglich ist
festzustellen, dass in der Planzeichnung des Flachennutzungsplanes Eingrinungs-
mafinahmen dargestellt sind und im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren entsprechende
Malnahmen detaillierter festgesetzt werden.

Seitens der Ho6heren Landesplanungsbehdrde wurde im Rahmen der frihzeitigen
Beteiligung festgestellt, dass im weiteren Verfahrensverlauf die Begrindung fur die
Ausweisung von Wohnbauflachen zu ergénzen ist. Aufgrund der Stellungnahme wurde die
Bedarfsbegriindung erganzt. Die Behdrde teilte im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB mit, dass die vorgelegte Bedarfsbegrindung aufgrund des geringen Umfangs der
Neuausweisung mitgetragen werden kann und die Bauleitplanungen somit den Zielen einer
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nachhaltigen Siedlungsentwicklung im Sinne des LEP 2013, Kap. 3 ,Siedlungsstruktur®
entspricht.

Ein Burger beflrchtet, dass durch die Uberplanung der Grundsticke 1717 und 1718 zu
einem allgemeinen Wohngebiet die Funktionsfahigkeit der bestehenden Dranagen beztiglich
der Grundstiicke 1715, 1716, 1691, 1701 und 1700 nicht erhalten bleibt. Diesbezuglich ist
darauf hinzuweisen, dass erst im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens festgelegt wird,
welche MalRBnahmen erforderlich sind und umgesetzt werden mussen.

Ein Burger hat schriftlich darauf hingewiesen, dass der als Wohngebiet geplante Bereich
direkt an einem Bach liegt, der bei starken Niederschlagen immer wieder Uber das Ufer tritt
und auch der Grundwasserspiegel bzw. die Bodenbeschaffenheit eher morastigen Charakter
aufweist, was ebenfalls gegen eine Nutzung zur privaten Bebauung spricht. Aufgrund der
Stellungnahme wurde die Planzeichnung insoweit geandert, dass die Flache innerhalb des
Uberschwemmungsbereichs des Altweihergrabens (HW-100-Linie) als Griinflache dargestellt
wird, um eine Bebauung in diesem Bereich auszuschlieBen. Der Uberschwemmungsbereich
des Altweihergrabens wurde entsprechend der Hochwasserermittlung der Stadt Neumarkt in
die Planung eingetragen. Das Wasserwirtschaftsamt hat mitgeteilt, dass dies zutreffend
erfolgt ist und erhebt keine Einwande gegen die Planung. Bezlglich der Beschaffenheit des
Baugrunds werden ggf. im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die erforderlichen
Mafnahmen festgelegt

PLANUNGSALTERNATIVEN — ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Der Bedarf an Bauflachen fur Einfamilienh&user kann derzeit nicht durch die im wirksamen
Flachennutzungsplan vorgesehen Baugebietsplanungen oder die Mdoglichkeiten der
Innenentwicklung oder Nachverdichtung befriedigt werden.

Da sich die Grundstiicke im Eigentum der Stadt Neumarkt befinden, besteht im Bereich
Woffenbach — anders als bei anderen geeigneten Standorten - die Moglichkeit dort eine
Wohnbebauung zu entwickeln. Insofern gibt es mangels Verflugbarkeit derzeit keine
sinnvollen Planungsalternativen.
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