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VERFAHRENSVERMERKE

Der Marktgemeinderat hat in der Sitzung vom 30.09.2021 die Anderung Ellenbach des
Flachennutzungsplans beschlossen. Der Anderungsbeschluss wurde am 12.11.2021 ortstblich bekannt
gemacht.

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem3R § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des
Flachennutzungsplans Anderung ,Ellenbach” in der Fassung vom 30.09.2021 hat in der Zeit vom
22.11.2021 bis 23.12.2021 stattgefunden.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Flichennutzungsplans Anderung ,Ellenbach” in der Fassung 30.09.2021
hat in der Zeit vom 22.11.2021 bis 23.12.2021 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Flachennutzungsplans Anderung ,Ellenbach” in der Fassung vom 19.05.2022
wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
27.07.2022 bis 26.08.2022 beteiligt.

Der Entwurf des Flachennutzungsplans Anderung ,Ellenbach” in der Fassung vom 19.05.2022 wurde mit
der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 27.07.2022 bis 26.08.2022 6ffentlich ausgelegt.

Die Marktgemeinde FloR hat mit Beschluss des Gemeinderates vom 10.11.2022 den

Flachennutzungsplan Anderung ,,Ellenbach” in der Fassunmzz festgestellt.
o ~

Robert Lindner, 1. Birgermeister

Das Landratsamt Neustadt a. d. WN hat den Fléchennutzungsplaq'érlderung »Ellenbach”
mit Bescheid vom 03032023 OYERAN
AZ‘?‘Z&JOZ:Q&%geméG § 6 BauGB genehmigt. / ’\'\?,, A %

Ausgef@g

FloRden .24 7% WA

Robert Lindner, 1. Birgermeister

s
Die Erteilung der Genehmigung des Flichennutzungsplans Anderung , Ellenbach” wurde
am/ﬁlﬂl £923gemaR § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht.
Der Flachennutzungsplan ist damit wirksam.

Robert Lindner, 1. Birgermeister
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Stand: 10.11.2022
Gemarkung Schlattein, Flurstlicke- Nr.: 743/1 (Teilflache) und 698 (Teilflache)

FNP-Anderung ,EIllenbach”
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Legende im Auszug:

[ Plangeltungsbereich

Gewerbliche Bauflachen

- Waldflache

Flache der Landwirtschaft

Grinflachen

*. Baume und Straucher

T 1 1| Fléchefur MaRnahmen zum Schutz zur Pflege
T 7.7 | undzur Entwicklung von Natur und Landschaft

Gebdude (Baubestand)

698 Flursticknummer
O——-03  Flurstiickgrenze
® FS1 Flachenschwerpunkt (gewerbliche Bauflache) in Flurstiick- Nr. 698

® FS2 Flachenschwerpunkt (gewerbliche Baufldche) in Flurstick- Nr. 743/1
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1 RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedandert durch Gesetz
vom 08.10.2022 (BGBI. 1 5. 1726) m.W.v. 13.10.2022

Bayerische Gemeindeordnung (BayGO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796, BayRS 2020-1-1-l), die zuletzt
durch Art. 57a Abs. 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2022 (GVBI. S. 374) gedndert worden ist,

Bayerische Bauordnung (BayBO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt
durch § 4 des Gesetzes vom 25. Mai 2021 (GVBI. S. 286) gedndert worden ist,

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) m.W.v. 23.06.2021

Bayerischen Naturschutzgesetzes (BayNatSchG)
vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS 791-1-U), das zuletzt durch § 1 des Gesetzes vom 23. Juni
2021 (GVBI. S. 352) gedndert worden ist.

Bundesnaturschutzgesetztes (BNatSchG)
vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010, das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBI. I S. 1362, 1436) gedndert worden ist.

2 VORBEMERKUNG

Die Flachennutzungsplanung ist die raumliche Planungsstufe auf ortlicher Ebene und gemaR Art. 28 des
Grundgesetzes und Art. 83 der Bayerischen Verfassung Selbstverwaltungsaufgabe der Gemeinden.

Die Planungshoheit der Gemeinden schliefst die Pflicht ein, Bauleitpldne stets dann aufzustellen oder zu
andern, wenn ein Bedirfnis daflr vorliegt, wenn die beabsichtigte oder zu erwartende stadtebauliche
Entwicklung der Gemeinde voraussichtlich zu einer wesentlichen Verdnderung der baulichen oder
sonstigen Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde fihren oder wenn es aus anderen, im 6ffentlichen
Interesse liegenden Griinden notwendig wird, die ortliche rdumliche Entwicklung zu ordnen.

Als vorbereitender Bauleitplan wird im Flachennutzungsplan die sich aus der beabsichtigten
stddtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dargestellt.

Die Marktgemeinde FloR verfligt tiber einen wirksamen Flachennutzungsplan.

Mit der Anderung ,,Gewerbegebiet Ellenbach” des wirksamen Flachennutzungsplanes sollen nunmehr
flir den Geltungsbereich der parallel aufzustellenden Bebauungsplanung die planungsrechtlichen
Voraussetzungen geschaffen werden.

festgestellt am 10. November 2022
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3 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Marktgemeinde FloR beabsichtigt die Ausweisung von gewerblichen Baufldchen im Sinne von § 8
BauNVO.

Anlass hierfur ist die bestehende Nutzung auf dem Flurstick Nr. 743/1 sowie 698, Gemarkung
Schlattein, durch die Alfons Baumler Holztransporte Ellenbach stadtebaulich iber einen Bebauungsplan,
auch fur kiinftig mogliche gewerbliche Nutzungen mit der Sicherung des bestehenden Betriebes, in
Verbindung mit einer mafBvollen Erweiterung fiir die angrenzenden Anlagen der bereits bestehenden
Pferdehaltung, zu ordnen.

Mit der Planung soll den aktuellen Lebenslagen, Lebensstilen und Bedirfnissen der gewerblichen
Daseinsvorsorge Rechnung getragen werden und auch den aktuellen Nutzer-/ Nutzungsanspriichen von
Arbeiten und Wohnen am Ort bedarfs- und zeitgemal mehr entsprechen.

Zudem soll die Schaffung von neuem, eigenstidndigem Lebens- und Arbeitsraum im Ortsteil Ellenbach
den gewerblichen Bestand sichern und malivolle Erweiterungen ortsnah unterstiitzten, damit auch zum
Leben und Verbleiben der jingeren Generation am Ortsteil beitragen.

Die Errichtung der Sonderbauflache , GE- Ellenbach” erfordert fir die Planungslage die Abanderung des
geltenden Flachennutzungsplanes.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes und der aktuell dargestellten Gebietsnutzung ,Flache der
Landwirtschaft” mit anteilig dargestellter Eingriinung in gewerbliche Bauflachen ,GE- Gebiet
Ellenbach”, beabsichtigt der Markt FloR fir den Geltungsbereich der parallel aufzustellenden
Bebauungsplanung die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

4 PLANGEBIET, LAGE UND UMFANG

Das Planungsgebiet liegt in der Marktgemeinde Flol3, im Ortsteil Ellenbach der Gemarkung Schlattein.

Das geplante Anderungsgebiet umfassen die anteiligen Grundstiicksflichen Flurstiick Nr. 698 zu ca.
1.208,40 m? sowie Flurstiick Nr. 743/1 zu ca. 16.896,18 m?.

Die Anderungsflichen entwickeln sich am nordéstlichen Ortsrand, unmittelbar entlang der
bestehenden StaatsstralRe St 2181, zwischen ca. 20 m mit bis zu 100 m gewerblicher Baublocktiefe in
Ostlicher Richtung.

Derzeit zeigen sich die Grundstiicke der Planungslage als landwirtschaftlich und zum Teil gewerblich
genutzt und verfiigen Gber einen Baubestand verschiedener baulicher Struktur und Nutzung, sowie
unbebaute Flachen.

Gewdsser befinden sich nicht in der unmittelbaren Umgebung.

festgestellt am 10. November 2022



MARKT FLOR FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG ,,ELLENBACH"
SONDERGEBIET §8 BAUNVO 8

Abgrenzung und Geltungsbereiche der Planungs-/ Anderungsflache ergeben sich aus der fir die
Errichtung der gewerblichen Anlagen verfiigbaren Grundstlcksflache mit erforderlichen Zuwegungen,
baulichen Anlagen, Griin- und Ausgleichsflachen.

Ausgleichs-/Ersatzmalnahmen werden nach Erforderlichkeit im Rahmen der parallelen Aufstellung des
qualifizierten Bebauungsplanes innerhalb des Plangeltungsbereich selbst mit vorgesehen.

Der Geltungsbereich wird durch folgende Nutzungen begrenzt:

Im Norden: die landwirtschaftlichen Nutzungen zum Weg Flur- Nr. 744 hin,

Im Osten: die angrenzenden landwirtschaftlichen Bestandsnutzungen Flur- Nr. 743/1,

Im Stiden: die angrenzenden Bestandsnutzungen, Flur- Nr. 698, 743/1 und die
Staatsstrafe St 2181, Flur- Nr. 738,

Im Westen: die angrenzende StaatsstralRe St 2181, Flur- Nr. 738.

Ubersicht- Flurstiicke:

Flurstlick GroRe Darstellung im Flachennutzungsplan
Nr. ha bisher neu

Gewerbegebietsflache

698 (Teilflache) 0,12 Flache nach §8 BauNVvO ,, Ellenbach”,
der Grinflache, sowie
Landwirtschaft Flache fiir MalBnahmen zum Schutz zur Pflege

743/1 (Teilflach 1,69
/1 (Teilfldche) und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich umfasst eine Gesamtflache von ca. 1,81 ha, davon 0,42 ha mit Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.

5 LANDES- / REGIONALPLANUNG

Das Planungsgebiet liegt im Landkreis Neustadt a. d. Waldnaab, im Markt Flof3, Gemarkung Schlattein
und gehort zum Regierungsbezirk Oberpfalz, zur Region Oberpfalz-Nord (6).

Nach dem Regionalplan Oberpfalz-Nord (RP) ist die Region in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen
so zu erhalten und zu entwickeln, dass flr ihre Bewohner die freie Entfaltung der Personlichkeit in der
Gemeinschaft, soziale Gerechtigkeit und Chancengleichheit sowie die natiirlichen Lebensgrundlagen
gesichert und nachhaltig geférdert werden.

Nach dem RP ist der Markt FloB als Kleinzentren zur Versorgung der Bevolkerung inrer Nahbereiche mit
Gutern und Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs eingestuft.
Allgemein soll die Mittelpunktfunktion gesichert und weiterentwickelt werden.

Insbesondere sollen die Starkung der Einzelhandelsfunktion und der Arbeitsplatzfunktion angestrebt
werden.

festgestellt am 10. November 2022
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Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern zdhlt der Markt FloR im sogenannten landlichen
Raum der so entwickelt und geordnet werden soll, dass er seine Funktionen als eigenstidndiger Lebens-
und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiterentwickeln kann.

Gemalk dem Landesentwicklungsprogramm Bayern liegt die Marktgemeinde FloR im sogenannten
allgemeinen landlichen Raum (LEP 2.2.1 G, Z i. V. mit Strukturkarte Anhang 2) der so entwickelt und
geordnet werden soll, dass
- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und
weiterentwickeln kann,
- seine Bewohner mit allen zentraldrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt sind,
- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann (LEP 2.2.5 G).
Im l&ndlichen Raum soll eine zeitgemaRe Informations- und Kommunikationsinfrastruktur geschaffen
und erhalten werden.

Unabhéangig von der Festlegung als landlicher Raum ist die Marktgemeinde FloR dariiber hinaus dem
sogenannten ,Raum mit besonderem Handlungsbedarf” zugeordnet (LEP 2.2.3 Zi. V. mit Strukturkarte
Anhang 2), dessen Teilrdume vorrangig zu entwickeln sind (LEP 2.2.4 Z, Vorrangprinzip).

Mit den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP- Ziel 3.3 sind neue Siedlungsflichen
maoglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.

Die Ortsteilnutzung Ellenbachs zeigt sich als dorflicher Nutzungsbestand innerhalb der
landwirtschaftlichen Flachen aus landwirtschaftlichen Gehoften mit Nebenanlagen, Stallungen und
Fahrsilos, einer Biogasanlage sowie den Nutzungen (u.a. Hallenbau) der &rtlichen Holz Transportfirma.

Die Firma Alfons Badumler Holztransporte Ellenbach wurde in 2001 gegriindet und ist seitdem auf den
privaten Eigentumsfldchen, Grundstiicke Nr. 743/1 und 698, Gemarkung Schlattein, mit i. M. 15
Beschéftigten tétig. Zudem besteht hier bereits langjéhrig auch eine Pferdehaltung.

Mit den bestehenden v. g. Baubestdnden und Nutzungen des Ortsteiles ist die Entwicklung im
vorgesehenen Planungsgebiet am nérdlichen Ortsrand im Wesentlichen fast vollsténdig erfolgt.

Lediglich ein zu ca. 0,06 ha zur bereits bestehenden Hauptnutzung untergeordnet, neu angegliederter
Bereich soll Bebauung fiir Biro und Betriebsinhaber-/ Betriebsleiterwohnen zulassen.

Eine neue Siedlungsentwicklung mit unerwiinschter die Funktionsfihigkeit der bestehenden Freirdume
um Ellenbach einschrankende Entwicklung |3sst sich daraus nicht ableiten.

Zusammenfassend sollen lediglich die derzeit bereits bebauten und z. T. bewohnten Grundstiicke
bestandsorientiert nachgehalten und stadtebaulich geordnet werden und die bauliche Entwicklung
Ellenbachs hier abschlieBen kdnnen.

festgestellt am 10. November 2022
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Die angrenzende Staatsstrale, zusammen mit dem nordlich querenden Weg, stehen zudem hier
Ansatzpunkten fir eine weitere Besiedelung entgegen.

Der Markt FloR beabsichtigt den Erfordernissen und Bediirfnissen fir die gewerbliche Bestandsicherung
wirtschaftlich abbildbar am Firmenstandort selbst, durch die zeitnahe Ausweisung im Vorgriff auf eine
Seitens des Marktes auch vorgesehene Planfortschreibung, aktuell schon Rechnung zu tragen und damit
besonders auch zum Leben und Verbleiben der jlingeren Generation am Ortsteil Ellenbach mit
beitragen. Der kleine Ortsteil Ellenbach soll auch kiinftig weiter erhalten bleiben.

In den Zielkarten ,Siedlung und Versorgung” sowie ,Landschaft und Erholung” des RP sind flr das
Planungsgebiet keine Vorbehalts- oder Vorranggebiete dargestellt.

Far das Planungsgebiet selbst wurden im Rahmen der Biotopkartierung Bayern keine Strukturen erfasst.
Am westlichen Planungsrand des Grundsttickes 743/1 liegt zur StaatsstraRe hin, die Biotopteilfliche Nr.
6239-0132-007 ,Hecken und Ranken in und um Schlattein” als naturnaher Heckentyp, der weder durch
die geplante Nutzung selbst noch durch die Baumalnahmen im Vorfeld beeintréchtigt werden wird.

Unmittelbar betreffende Bestands-, Bewertungs- und Zielaussagen enthilt der Kartenband des Arten-
und Biotopschutzprogramm (ABSP) nicht.

Im Planungsgebiet sind keine amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete ausgewiesen.
Nach dem Informationsdienst der Bayerischen  Wasserwirtschaftsverwaltung UG -
»Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete” sind keine ,,wassersensiblen Bereiche” dargestellt.

Nach der Bayerischen Denkmalliste sind keine Bau-/ Bodendenkmaler im Geltungsbereich des
Planungsgebietes verzeichnet und bisher innerhalb des Gebietes auch nicht bekannt geworden.

Im Planungsgebiet sind Verdachtsflachen des Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem
nicht erfasst.

Es liegen weiter keine ausschlieBenden Kriterien vor, ebenso wenig sind auch keine bedingt
einschrankenden Kriterien/ Restriktionen festzustellen.

6 PLANUNG

Die vorgesehene Baufldchenausweisung erfolgt unmittelbar am Ortsrand Ellenbachs, entlang der
Staatsstralle St 2181, durch das ortsansdssige Unternehmen Holztransporte Alfons Biaumler mit
Lagegunst und Anschluss an die vorhandene verkehrliche und technische Infrastruktur.

Auf der vorgesehenen Flache soll ein Gewerbegebiet nach §8 BauNVO fiir die Unterbringung von
vorwiegend nicht erheblich beldstigenden Anlagen und Errichtungen, sowie u. a. einem Biirogebiude
mit Betriebsinhaber-/ Betriebsleiterwohnhaus, die der vorgesehenen Nutzung dienen und fir den
Nutzungszeck unerlasslich sind, entstehen.

festgestellt am 10. November 2022
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Das zum Teil mit Geholzhecken ein- und durchgriinte Gelande soll stadtebaulich den Ortsrand der
Planungslage geeignet abschlieRen.

Die Bauweise wird offen, am Geldande orientiert und spannungsfrei zur Umgebung vorgesehen.

Die konkrete Art der Bebauung ist den Festsetzungen und der Begriindung zur verbindlichen
Bebauungsplanung zu entnehmen.

Die verkehrliche Erschliefung erfolgt Uber die bestehende verkehrliche Infrastruktur (St 2181, Strallen-
und Wegenetz der Stadt FloR).
Die erforderlichen Stellplatze sollen im Planungsgebiet selbst mit errichtet werden.

Im Baugebiet sind auf Griinflachen Begriinungs- bzw. PflanzmaRnahmen vorgesehen.

Erforderlich werdende naturschutzrechtliche Ausgleichs-/Ersatzmalnahmen sollen vollstandig im
Planungsgebiet selbst, mit vorgesehen werden.

Ortsplanerisch sollen die derzeit schon bebauten Grundstlicke bestandsorientiert, stadtebaulich als
Gewerbegebiet geordnet, die bauliche Entwicklung Ellenbachs geeignet erganzen.

Aufgrund der Ortsrandlage und konkreten stadtebaulichen Situation ist das Gelande (Bestands- mit
Erweiterungsflachen) fir die vorgesehene Nutzung gut geeignet und soll den Bestand des ansassigen
Holztransporte - Unternehmen Alfons Baumler in der Ortslage weiter sichern und maRvolle
Erweiterungen angrenzend unterstiitzten.

6.1 VERKEHRSRAUMLICHE LAGE- / ANBINDUNG

Das Planungsgebiet wird Uber das vorhandene offentliche Verkehrs- und Flurwegenetz ordentlich
erschlossen.

Die verkehrliche Anbindung der Planungsfliche kann an den bestehenden, unmittelbar am
Planungsgebiet verlaufende StaatsstrafRe ST 2181, Flurstiick- Nr. 738, erfolgen.

Die Planung des Gebietes ist mit nur zwei bereits bestehenden Gebietszufahrten vorgesehen,
unterstitzt Durchgangsverkehr nicht, sodass lediglich Ziel- und Quellverkehr ansteht.

Uber diese Anbindung wird der Anschluss an den értlichen StraRen- und Wege Bestand der Ortschaft
Ellenbach und weiterfiihrend auch zur Hauptort FloRR gewahrleistet.

Die mittelbare Ndhe zum Ortskern erlaubt zusammen mit der infrastrukturellen Anbindung die
ordentliche GebietserschlieBung.

festgestellt am 10. November 2022
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6.2 VER- UND ENTSORGUNG / TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt iber die zentralen Wasserversorgungsanlagen des Kommunalbetriebes
FloR.

Das Planungsgebiet kann an die bestehenden Versorgungsleitungen angeschlossen und versorgt
werden. Die Wasserversorgung ist druck- und mengenmaRig ausreichend, sicher zu stellen.

Abwasserbeseltigung
Das geplante Baugebiet kann an die bestehenden Anlagen der Abwasserbeseitigung des
Kommunalbetrieb FloR angeschlossen werden.

Die Ableitung der Abwésser kann Uber Freispiegelleitungen mit biologischer Klarung an die
Ortsentwasserungsanlagen des OT Ellenbach erfolgen.

Im Zuge weiterfiihrender Planungen wird empfohlen, die Entwésserung des neuen Baugebietes im
Trennverfahren zu prifen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung flir das vorgesehene Baugebiet kann Uber den Anschluss an das bestehende
Stromverteilungssystem der Bayernwerk Netz GmbH, sowie der bestehenden ortlichen
Niederspannungsnetze, erfolgen.

Die Stromversorgung kann nach Anschluss an v. g. Verteilungssysteme sichergestellt werden.

Fernmeldeanlagen
Fir die Errichtung der Infrastruktur sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes geeignete und
ausreichende Trassen vorzugsweise im Bereich der technischen ErschlieBung vorzusehen.

7/ IMMISSIONSSCHUTZ

Das vorgesehene Ausweisungsgebiet liegt am nordéstlichen Ortsrand Ellenbachs, mit Einfluss auf
bestehende Erwerbsnachbarschaften.

Zwischen ca. 85 m und 150 m (vom Flachenschwerpunkt - geometrischer Schwerpunkt der
gewerblichen Baufldche - aus) westlich liegen die bestehenden landwirtschaftlichen Erwerbsstellen /
Hofe an der Staatsstralle St 2181, stdlich grenzen die Flachen der eigenen Hofstelle an.

Der geometrische Schwerpunkt einer Flache ist ein besonders ausgezeichneter Punkt, den man
insbesondere bei unsymmetrischen Flachen als eine Art Mittelpunkt interpretieren kann.
Mathematisch entspricht dies der Mittelung aller Punkte innerhalb der Flache.
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Topografisch betrachtet entwickeln sich die Planungsflichen vom nérdlichen Gebietsrand in
sidostlicher Richtung um ca. 5 m ins bestehende Gelande hin ab, werden dabei Giberwiegend durch die
geplanten Geholzhecken im Gebiet selbst zum Teil verstellt, was auch zur Abschirmung beitragt.

Immissionsbelastungen durch Larm oder Schadstoffe werden durch die geplante Nutzung nicht
erwartet, ebenso wenig nennenswerte betrieblich induzierte Immissionen.

Unter Zugrundelegung der Beurteilungsvorschrift DIN 18005 - Teil 1 lasst die vorgesehene
Gewerbeflachenausweisung an den ndchstgelegenen Immissionsorten, das Wohngeb&ude
Hausnummer 4 (Flur-Nr. 698) und Hausnummer 3 (Flur-Nr. 694), keine Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte fir schutzbed(rftige Nutzungen (MD Gebiet) von tags 60 dB(A)
und nachts 45 dB(A) im Ortsteil Ellenbach erwarten.

Nérdlich und dstlich befindet sich keine Bebauung im Einflussbereich des geplanten Gebiets.

Die westlich vorbeifihrende HauptstraRRe ,,ST 2181“ hat hinsichtlich Ldrmbelastung aus Verkehrslarm
Einfluss auf die geplante Nutzung.

Eine orientierende Larmabschatzung mit DTV- Werten (175 Kfz/24h) der StraRenverkehrszdhlung
(L2181) 2015 nach den Berechnungsgrundlagen der RLS 19 und Beurteilungsvorschriften DIN 18005 -
Teil 1 l3sst fur die vorgesehene Gewerbeflache Bereich Biiro-/Wohngebiude keine Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte (mit ORW 65/55 d(BA)) fur die stadtebauliche Planung fiir
schutzbedurftige Nutzungen erwarten.

Nach Baugesetzbuch sind bei der Bauleitplanung u. a. die Belange des Umweltschutzes und damit, als
Teil des Immissionsschutzes, auch der Schallschutz zu berlicksichtigen.

Fir den Schallschutz in der stddtebaulichen Planung wird die DIN 18005 — Teil 1 mit dem zugehérigen
Beiblatt 1 empfohlen.

Die DIN 18005 - Teil 1, Beiblatt 1 ,Schalltechnische Orientierungswerte fur die stidtebauliche Planung”
enthélt Orientierungswerte fiir die angemessene Berlcksichtigung des Schallschutzes.

Um die schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebiets zu den
bestehenden landwirtschaftlichen Erwerbsnachbarschaften zu gewahrleisen sind bei der Errichtung der
baulichen Anlagen im Gewerbegebiet diese in Bezug auf Schallschutz, Rauch, Geruch usw. so zu
gestalten, dass keine Beldstigungen auf schutzbedirftige Nutzungen entstehen (im Sinne des
Immissionsschutzgesetzes).

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird hierzu eine weiterfiihrende Betrachtung
durchgefiihrt, deren Ergebnis in die Satzung zur verbindlichen Bauleitplanung (ibernommen wird.
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8 NATUR-, LANDSCHAFTS- UND GEWASSERSCHUTZ

Der Planungsbereich ist im geltenden Flachennutzungsplan als Fldche der Landwirtschaft dargestellt.
Aktuell stellen sich die Flurstiicksteile als genutzte Gewerbe-, Acker- und Griinflachen dar.

Geschtzte Natur- und Landschaftsteile liegen nicht im Bereich des Planungsgebietes.

Fir das Planungsgebiet wurden im Rahmen der Biotopkartierung Bayern keine Strukturen erfasst.
Ebenso wenig sind auf Grund der aktuellen intensiven Nutzungen keine artenschutzrechtliche
Verbotstatbestédnde zu erwarten.

Die lage- und hohenmaRige Entwicklung des kleinflachigen Gewerbegebietes erfolgt am bestehenden
Geldnde und wird durch die begleitenden Gehdlzstrukturen im Planungsgebiet selbst, zusammen mit
den stralRenbegleitenden Gehdlzstrukturen, gefasst.

Der Gewerbebaufliche in der Planungslage, der anzutreffenden Topografie und strukturellen
Auspragung in den umgebenden Bereichen, stehen daher keine nennenswerten Belange des
Landschaftsbildes, des Naturschutzes oder des Stadtebaus entgegen.

Es liegen weiter keine ausschlieRenden Kriterien vor, ebenso wenig sind auch bedingt einschrankende
Kriterien/ Restriktionen festzustellen.

Die voraussichtlichen Auswirkungen der kleinflachigen Ausweisung auf die Umwelt sind im beiliegenden
Umweltbericht untersucht und bewertet, die vorrausichtlich erforderlich werdende Kompensation
dargestellt.
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9 UMWELTBERICHT

9.1 EINLEITUNG

Nach § 2a BauGB ist auch auf der Ebene des Flachennutzungsplans ein Umweltbericht als Bestandteil
der Begriindung zu erstellen. Die inhaltliche Ausarbeitung orientiert sich an dem relativ geringen
Konkretisierungsgrad des Flachennutzungsplans. Zum parallel aufgestellten Bebauungsplan wird
ebenfalls ein Umweltbericht erstellt, der auf Grund des héheren Konkretisierungsgrades detailliertere
Angaben enthélt. Auf die entsprechenden Ausfiihrungen und néheren Angaben dort wird verwiesen.

9.2 UMWELTRELEVANTE ZIELE IN FACHGESETZEN UND FACHPLANEN

Die Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms zu den umweltrelevanten Zielen werden beachtet
(siehe hierzu auch ausfiihrliche Darstellungen im Bebauungsplan).

Nach dem Regionalplan ist die landschaftliche Vielfalt zu sichern.

Anderweitige besondere Ziele sind fiir die Vorhabenflache nicht formuliert.

9.3. UMWELTAUSWIRKUNGEN UND PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG
DER PLANUNG

Schutzgut Mensch, Kultur- und Sachgiter

Durch die Errichtung des Gewerbegebietes sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Belange des
Menschen sowie auf die die Kultur- und sonstigen Sachglter zu erwarten. Wesentlicher Gesichtspunkt
ist der auftretende Verkehr und die durch das Gewerbegebiet erzeugten Emissionen, welche im
Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung untersucht und ggf. MaRnahmen zur Vermeidung-
Minimierung festgesetzt werden. Da ein nicht unerheblicher Teil der Planung ,,im Bestand” erfolgt (u.A.
ist bereits die Halle fur Holztransporte seit Jahren errichtet und in Betrieb), sind die Anderungen nicht
als erheblich einzustufen.

Insgesamt ist die Eingriffserheblichkeit als gering zu bewerten.

Schutzgut Pflanzen und Tiere sowie deren Lebensrdume

Das Planungsgebiet wird als Acker und Griinland genutzt. Aus diesem Grund sind die anzunehmenden
Auswirkungen durch die Ausweisung eines Gewerbegebietes auf das Schutzgut als gering zu bewerten.
Die angrenzenden Strukturen (Hecken und Gehélze) sind bereits durch die aktuelle Nutzung vorgepragt.
Nach der Artenschutzkartierung (ASK) ist die Flache ein kleiner Teil einer groRflachig ausgewiesenen
Storchennahrungsflache. Auf Grund der geringen Grofe der Gewerbegebietsfliche sind keine
Auswirkungen zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande werden, auch auf Grund der Vornutzung, nicht ausgelést.

Damit ist die Eingriffserheblichkeit bezliglich des Schutzguts gering.
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Schutzgut Landschaft

Durch das geplante Vorhaben werden die Landschaft sowie das Landschaftsbild nur geringflgig
verdndert, da die Flachen bereits durch die aktuelle Nutzung vorgepragt sind. Durch die geplanten
EingriinungsmaRnahmen werden die Auswirkungen weitestgehend minimiert.

Durch die nahe liegende Wohnbebauung sowie die vorhandene Halle der Holztransportfirma wird der
Ortsrand nur geringflgig nach Norden verschoben.

Die schutzgutbezogene Eingriffserheblichkeit wird als gering bewertet.

Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden wird insbesondere durch Versiegelung oder Uberbauung mit Gebduden oder
Stellplatzen beeintrachtigt. Durch die Versiegelung gehen die natirlichen Bodenfunktionen vollstindig
verloren, eine Grundwasserneubildung findet im Bereich der Versiegelung nicht mehr in vollem Umfang
statt.

Es wird empfohlen, das anfallende Oberflaichenwasser nicht der Kanalisation zuzufithren, sondern
geeignet vor Ort getrennt zu entwassern.

Die schutzgutbezogene Eingriffserheblichkeit wird als mittel einzuschatzen.

Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist durch das Vorhaben, auch auf Grund der geringen FlachengréRe, nur in sehr
geringem MafRe betroffen. Die Grundwasserneubildung ist auf den versiegelten Bauteilen nicht mehr in
vollem Umfang mdglich, durch geeignete MalRnahmen kann anfallendes Regenwasser aber im Rahmen
einer ordentlichen Regenwasserbehandiung wieder dem Wasserkreislauf zugefiihrt werden (z.B.
Regenriickhaltung, Rigolen, etc.).

Die schutzgutbezogene Eingriffserheblichkeit ist gering.

Schutzgut Klima und Luft

Durch eine flachige Versiegelung des Gebietes (bis zu 65 % mdglich) ergeben sich kleinklimatische
Verdnderungen, wie z.B. eine schnellere Aufheizung der Oberflache im Sommer. Auf Grund der geringen
FlachengroRe sind diese jedoch als unerheblich einzustufen.

Weiterhin kénnen durch den ordentlichen Betrieb des Gewerbegebietes durch Verkehr, Maschinen,
Gebdude, Heizung etc. ggf. Emissionen in Form von Stickoxiden und &hnlichen, bei Verbrennungen
entstehender Gase, an die Umgebung abgegeben werden. Hier ist ebenfalls auf Grund der geringen
FlachengroBe von keiner erheblichen Beeintrachtigung auszugehen.

Die Eingriffserheblichkeit ist als gering einzustufen.

Wechselwirkungen

Es entstehen keine zusdtzlichen Belastungen durch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern
innerhalb des Geltungsbereichs.
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9.4 PROGNOSE BEI NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Ohne Anderung des bestandskraftigen Flichennutzungsplans wiirden die Flache als landwirtschaftliche
Nutzflache im Flachennutzungsplan bestehen bleiben.

Die derzeitige Nutzung der Holztransportfirma sowie die weiteren angrenzenden Nutzungen wiirden
weiter so bestehen bleiben. Die Errichtung eines Betriebsinhaber-/ Betriebsleiterwohnhauses wiére
nicht moglich.

9.5 GEPLANTE MARNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERMINDERUNG UND
ZUM AUSGLEICH

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

- die Versiegelung auf ein moglichst geringes MaR zu reduzieren,

- zuversiegelnde Flache mit Oko-Pflaster (wasserdurchlassige Pflaster) zu befestigen,

- denvorhandenen Griinbestand ist zu erhalten und zu schonen,

- Anlagen zur Regenrickhaltung in moglichst natirlicher Bauweise zu errichten (z.B. Erdbauweise).

Detaillierte Angaben zu den Vermeidungs- und MinimierungsmaRRnahmen werden im Umweltbericht
zum Bebauungsplan erarbeitet und dargestellt. Notwendige MaRnahmen beziglich europarechtlich
geschiitzter Tier- und Pflanzenarten, auch vorgezogene MaRnahmen (CEF — MaRnahmen), sind nicht zu
erwarten.

MaRnahmen zum Ausgleich:

Im Rahmen der parallelen Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt eine fundierte Ermittlung des
Ausgleichbedarfs.

Da sich die Planung zu Teilen auch im Bestand bewegt, zum anderen aber Ausgleichsverpflichtungen
zum Hallenbau noch nicht umgesetzt wurden, wird der Ausgleich auf Ebene des Flichennutzungsplanes
(berschlagig berechnet.

Der Geltungsbereich betragt insgesamt (inkl. E/A Flachen) 18.105 m?,

Nach dem Leitfaden Bauen in Einklang mit Natur und Landschaft (2021) wird der Bestand bewertet mit:
- Acker A11 [2WP]: 2.239 m?

- Grinland und Grinflachen G11 [3WP]: 10.714 m? (davon 4.197 m? E/A — Flache)

- Gebdude X4 [0 WP]: 645 m?

- Befestigte Flichen V12 [1 WP]: 4.507 m?

Bei einer GRZ (Faktor der Eingriffsschwere) von 0,6 und einem Planungsfaktor von 20 % (auf Grund der
geplanten Eingriinungen) ergibt sich ein notwendiger Ausgleich von:

2.239m?+6.517 m? + 4,507 m?x 3 WP x 0,6 = 23.873 WP — 20 % = 23.873 WP — 4.775 WP = 19.098 WP
Bei einer Aufwertung intensiv genutzten Grinlandes [3 WP] hin zu einem extensiv genutzten
artenarmen Griinland [G213] — 8 WP entspricht dies einer notwendigen Flichen von 3.820 m2.
Vorgesehen ist ein aktueller Ausgleich von 4.197 m2.
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9.6 ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Wie im Umweltbericht aufgezeigt, sind die Auswirkungen auf die Schutzgiiter durch die Anderung
weitestgehend gering.

Auf Grund der bereits vorhandenen Nutzung und der Eigentumsverhaltnisse ist eine anderweitige
Errichtung des Gewerbegebietes nicht zielfliihrend, das Betriebsleiter-/ Betriebsinhaberwohnen ist nur
in unmittelbarer Umgebung zum Betrieb sinnvoll.

9.7 MARNAHMEN ZUR UBERWACHUNG (MONITORING)

Malnahmen zum Monitoring (z.B. Kontrolle der Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen, Einhaltung der
Baugrenzen) werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan aufgezeigt.

Die Umsetzung der durch die Bauleitplanung festgesetzten Ausgleichs- und PflanzmaRnahmen kann
sichergestellt werden.

9.8 ALLGEMEIN VERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Mit der vorliegenden Anderung des Flichennutzungsplanes beabsichtigt die Gemeinde FloR die
Anpassung des vorbereitenden Bauleitplans an die gednderten Planungsabsichten, die Errichtung eines
Gewerbegebiets mit einer Gesamtfldche von ca. 1,81 ha, bei lediglich ca. 0,68 ha Giberbaubarer Flache.

Die zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt wurden im Rahmen des Umweltberichts auf
Fldachennutzungsplanebene analysiert und bewertet. Es ergaben sich dabei keine schwerwiegenden
Eingriffserheblichkeiten. Bei den Schutzgltern Pflanzen und Tiere, Wasser, Landschaftsbild sowie Klima
und Luft werden geringe Auswirkungen hervorgerufen.

Die nicht vermeidbaren Eingriffe in den Naturhaushalt kénnen durch KompensationsmaRnahmen
ausgeglichen werden.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5, BNatSchG sind auf Grund der
aktuellen Auspragung nicht zu erwarten.
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