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A. Begrundung

A1 Anlass und Erfordernis

Die SEZI Homes GmbH & Co. KG aus Mitterteich beabsichtigt auf dem Grundstiick Flst. Nr.
1180, Gemarkung Mitterteich, einen Tiny-House-Park sudlich des stadtischen Schwimmbads
und der Eishalle zu errichten. Auf dem etwa 0,2 ha grof3en Grundstick ist die Planung von
insgesamt zehn Tiny-Hausern sowie eines Burogebdudes und Parkmoglichkeiten beabsich-
tigt. Die Bebauung dient der Nutzung als Ferienwohnungen oder fur temporares Wohnen fur
bis zu sechs Monaten.

Die Stadt Mitterteich méchte den Tourismus in der Region starken sowie neue und moderne
Wohnformen, wie Tiny-Houses, fordern. Aufgrund dessen stellt die Stadt den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Sondergebiet , Tiny-House-Park am Bad“ auf. Da fiir den Umgriff des
Bebauungsplans keine Flache im aktuellen rechtswirksamen FNP vorgesehen ist, ist die An-
derung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Da Vorhaben bildet einen Nutzungszusam-
menhang mit dem bestehenden Freizeitareal, weswegen die angrenzenden Bestandsnutzun-
gen in die Anderung des Flachennutzungsplans miteinbezogen und als Gemeinbedarfsfla-
chen bzw. Verkehrsflachen dargestellt werden. Somit stellt dieser Bereich eine Siedlungsein-
heit dar, an die angebunden werden kann.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB.

A.2 Ziele und Zwecke

Die 14. Anderung des Flachennutzungsplanes verfolgt vorrangig das Ziel, den derzeit im FNP
noch als Grinflache ausgewiesene Planumgriff des Bebauungsplans in ein Sondergebiet
umzuwandeln. Durch die Ausweisung kann die Stadt Mitterteich als Tourismusstandort aus-
gebaut und weiter gestarkt werden. Die Tiny-Hauser mit der Nutzung als Ferienanlage und
fur temporares Wohnen kénnen hier von der giinstigen Orientierung zum Freibad und zur
Eishalle profitieren und gleichzeitig zu einer Belebung des Areals beitragen. Dariber hinaus
sollen die angrenzenden Bestandsnutzungen gemal ihrer tatsachlichen Nutzung als Ge-
meinbedarfsflachen bzw. als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen dargestellt
werden.

A.3 Standortalternativen

Standortalternativen fir einen Tiny-House-Park wurden im Vorfeld geprtft. MaRgaben fir ei-
nen geeigneten Standort war die Verfligbarkeit der Grundstiicke, die Grof3e der Grundstlicke
sowie die raumliche Nahe zu Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen, um ein moglichst hohe
Attraktivitat fir Gaste zu schaffen. Des Weiteren wurde ein Standort mit einer guinstigen Ver-
kehrsanbindung gesucht.

Zuerst war ein Standort fir Ferienhauser im Ortsteil Kleinblchlberg angedacht, welcher eine
raumliche Nahe zur Autobahn A 93 aufweist. Aufgrund der gréfleren Entfernung zum
Hauptort und der fehlenden Nahe zu Freizeiteinrichtung wurde der Standort jedoch in Ab-
sprache mit der Regierung der Oberpfalz nicht weiterverfolgt. Als Standort fir die Anlage
wurde dann aufgrund der Verfligbarkeit des Grundstiickes sowie der gunstigen Lage (Nahe
zu Freizeiteinrichtungen, Nahe zur Stadt Mitterteich, ideale Verkehrsanbindung) das Grund-
stlck FI.Nr. 1180 als Standort gewahlt.

Stadt Mitterteich
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Abbildung 1: Standortalternativen Tiny-House-Park, Kartengrundlage BayernAtlas 2024
A4 Planerische und rechtliche Rahmenbedingungen

A.4.1 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Das Anderungsgebiet befindet sich westlich des Hauptortes Mitterteich. Der Umgriff des Be-
bauungsplans wird derzeit als Grinflache genutzt und ist nicht bebaut. Angrenzend befindet
sich nordlich das stadtische Freibad und die Eishalle sowie nordwestlich das Naturfreunde-
haus. Vereinzelt sind Richtung Westen und Osten Sportstatten vorzufinden. Da das Vorha-
ben einen Nutzungszusammenhang mit dem bestehenden Freizeitareal bildet, werden die
angrenzenden Nutzungen in die Anderung des Flachennutzungsplans miteinbezogen. Die
umliegenden unbebauten Flachen sind Gberwiegend landwirtschaftlich gepragt, sudlich be-
finden sich auRerdem noch einzelne Gewerbebetriebe. Der nachste Gewerbebetrieb liegt
etwa 250 m slidwestlich des Anderungsbereiches.

A.4.2 Ziele der Raumordnung gemaR § 1 Abs. 4 BauGB

Bauleitplane sind an die Ziele der Regional- und Landesplanung anzupassen.

A.4.21 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Das Stadtgebiet von Mitterteich befindet sich sudlich der Oberzentren Marktredwitz und
Waldsassen. Es liegt entsprechend der Darstellung der Strukturkarte im allgemein landlichen
Raum. Mitterteich selbst wird im LEP als Mittelzentrum ausgewiesen und bildet zusammen
mit Wiesau einen zentralen Mehrfachort.

Stadt Mitterteich
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I. Ziele der Raumordnung
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Landesentwicklungsplan Bayern, Anhang 2 Strukturkarte (2022), o. Maf3stab

Fir die Anderung des Flachennutzungsplans sind die Ziele und Grundsétze des Landesent-
wicklungsprogramms Bayern (Stand 01. Juni 2023) zu beachten. Folgende Ziele und Grunds-
atze des LEP sind einschlagig:

= |n allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilrdume
sind weiter zu entwickeln. Alle Gberértlich raumbedeutsamen Planungen und Maf3nah-
men haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen. [Z 1.1.1]

= Hierflr sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen [...] geschaffen oder erhalten werden. [G 1.1.1]

= Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten. [Z 1.1.2]

= Die raumstrukturellen Voraussetzungen fir eine rdumlich moglichst ausgewogene Be-
volkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen werden. [G
1.2.1]

= Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschliel3lich der Versorgungs- und Ent-
sorgungsinfrastrukturen soll unter Bertcksichtigung der kinftigen Bevélkerungsentwick-
lung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben. [G 1.2.6]

= Die raumliche Wettbewerbsfahigkeit Bayerns soll durch Schaffung bestméglicher
Standortqualitaten in wirtschaftlicher, 6kologischer und sozialer Sicht in allen TeilrAumen
gestarkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskrafte lage-
bedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile ab-
gebaut sowie Starken ausgebaut werden. [G 1.4.1]

=  Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziookonomischen Nachteilen sowie Teil-
raume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befirchten ist, werden unabhangig von

Stadt Mitterteich
Flachennutzungsplan, 14. Anderung — Begriindung mit Umweltbericht
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der Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonde-
rem Handlungsbedarf festgelegt. [...] [Z 2.2.3]

=  Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass er seine Funktion als
eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln kann
[...]. [G 2.2.5]

=  Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Be-
rucksichtigung der ortspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. [G 3.1]

*= In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung begrindet nicht zur Verfligung stehen. [Z 3.2]

» Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. [G.3.3]

= Neue Siedlungsflachen sind mdéglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen. [...] [Z 3.3]

= Die Standortvoraussetzungen flr die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leis-
tungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen [...] sollen erhalten und ver-
bessert werden. [G 5.1]

» Die Standortvoraussetzungen fir eine wettbewerbsfahige Tourismuswirtschaft sollen im
Einklang mit Mensch und Natur erhalten und verbessert werden. [G 5.1]

» Die raumlichen Voraussetzungen flir eine vielfaltig strukturierte, multifunktionale und
bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer Be-
deutung fur die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung mit nachhaltig erzeugten
Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den
Erhalt der natirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale
Wirtschaftskreislaufe sollen erhalten, unterstitzt und weiterentwickelt werden. [G 5.4.1]

A.4.2.2 Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6)

Der zu berlicksichtigende Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord vom 01. September 2024
stellt das Stadtgebiet Mitterteich als Mittelzentrum dar, welches zusammen mit Wiesau einen
zentralen Mehrfachstandort bildet. Mitterteich und Wiesau sind damit gemeinsam fur die Ver-
sorgung der Bevolkerung mit Gitern des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit
verantwortlich. Die Region befindet sich im allgemeinen landlichen Raum mit besonderem
Handlungsbedarf.

Stadt Mitterteich
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Region Oberpfalz-Nord, Karte 1 Raumstruktur (2022), 0. Mal3stab
Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fiir die vorliegende Planung relevant:
A 1 Ubergeordnetes Leitbild der Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

1.1 Grundlage dafir ist eine 6kologisch, 6konomisch und sozial tragfahige Entwicklung
der Region, die es ermoglicht gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu er-
reichen. [G]

1.2 Die Weiterentwicklung der Region und ihrer Teilrdume soll so ausgerichtet werden,
dass ihre Starken und somit die positiven Standortfaktoren gesichert und ausgebaut
sowie Entwicklungshemmnisse abgebaut werden. Die dafir benétigten Flachen fir
Arbeiten, Wohnen, Infrastruktur, Freizeit und geschuitzte Freirdume sollen jeweils in
angemessenem und bedarfsgerechtem Umfang zur Verfligung stehen und im Sinne
einer vorausschauenden, nachhaltigen und regional abgestimmten Entwicklung
moglichst optimal genutzt und kombiniert werden, so dass gegenseitige wesentliche
negative Beeintrachtigungen moglichst vermieden werden. [G]

4.3.2 Doppel- und Mehrfachzentren haben sich zur Sicherung und Weiterentwicklung der
zentralortlichen Einrichtungen und zur gemeinsamen Wahrnehmung ihrer Versor-
gungsaufgaben regelmafig abstimmen. [Z]

B Il Siedlungswesen

1.2 In den abwanderungsgefahrdeten Gebieten der Region, insbesondere im dstlichen
Landkreis Tirschenreuth [...] soll auf eine Siedlungsentwicklung hingewirkt werden,
die in besonderem Male zur Auslastung der Infrastruktureinrichtungen beitragt.

Stadt Mitterteich
Flachennutzungsplan, 14. Anderung — Begriindung mit Umweltbericht
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3 Dem Bedarf an Freizeitwohngelegenheiten soll vor allem in den fur Erholung beson-
ders geeigneten Gebieten Rechnung getragen werden. [...]

B IV Wirtschaft

1.1 Im Standortwettbewerb um Investitionen, Innovationen und Fachkréfte soll die Region
Oberpfalz-Nord als leistungsfahiger Wirtschaftsraum und attraktiver Lebens- und Ar-
beitsstandort gestarkt und weiterentwickelt werden. [G]

Einem aktiven Standortmarketing sowohl nach auf3en als auch nach innen kommt be-
sondere Bedeutung zu. [G]

1.9  Zur Starkung und Weiterentwicklung der regionalen Wettbewerbs- und Innovationsfa-
higkeit soll ein grinderfreundliches Klima und innovatives Milieu geschaffen werden.

7.1 Die Region Oberpfalz-Nord hat [...] sowohl flir den Tourismus als auch fir die Bevdl-
kerung einen hohen Erholungs- und Freizeitwert. Diese landschaftliche und kulturelle
Attraktivitat soll erhalten werden. Die touristische Infrastruktur soll erhalten und be-
darfsgerecht weiterentwickelt werden. [G]

7.2 Zur Sicherung des Tourismus als bedeutsamen Wirtschaftsfaktor in der Region sollen
- vorhandene Angebote weiterentwickelt und vernetzt,
- geeignete Marktnischen und neue Zielgruppen erschlossen,
- vielfaltige und zeitgemaRe Ubernachtungsmadglichkeiten geschaffen [...] werden. [G]

B IX Verkehr

1.2 Beim Bau von Verkehrsinfrastruktur sollen betroffene umweltfachliche Belange (Na-
tur- und Artenschutz, Boden bzw. Landwirtschaft, Klimaschutz, Immissionsschutz,
Wasserwirtschaft, Wald, Denkmalschutz) bericksichtigt werden. [G]

B X Energieversorgung

1 Der weitere Ausbau der Energieversorgung soll in allen Teilrdumen der Region ein
ausreichendes, madglichst vielfaltiges, preisglinstiges und umweltvertragliches Ener-
gieangebot sicherstellen. [...]

A.4.3 Kampfmittel und Altlasten

Sollten Auffalligkeiten bezlglich Verunreinigungen im Zuge der Baumalinahmen auftreten,
sind um gehend das Landratsamt Tirschenreuth und das Wasserwirtschaftsamt Weiden zu
informieren (s. Art. 1 BayBodSchG), um ggf. das weitere Vorgehen zu bestimmen. Gegen
das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen durch Verrichtung von Erdbaumaflnahmen
auf den betroffenen Flachen sind VorsorgemalRnahmen zu treffen. Ein Abgleich mit dem Alt-
lastenkataster des Landkreises Tirschenreuth wird empfohlen.

Ad4d Naturschutzrecht

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§ 23-30 BNatSchG) befinden sich nicht im
raumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes und werden daher durch die Planung nicht
beruhrt.

Stadt Mitterteich
Flachennutzungsplan, 14. Anderung — Begriindung mit Umweltbericht
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Es befinden sich keine gesetzlich geschitzten und/oder amtlich kartierten Biotope im nahe-
ren Umfeld des Plangebiets. Die Planung fuhrt daher zu keiner negativen Auswirkungen auf
bestehende Biotope.

AA45 Wasserhaushalt

Das Plangebiet befindet sich innerhalb von wassersensiblen Bereichen (siehe Abbildung 4).
Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepragt und werden anhand der Moore,
Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natlrlichen Einflussbereich
des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspuilungen kommen kann. Nut-
zungen konnen hier beeintrachtigt werden durch: Uber die Ufer tretende Flisse und Béache,
zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Talern oder zeitweise hoch anstehendes
Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fur die Festsetzung vorgesehe-
nen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben werden, wie
wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach ortlicher Situation ein
haufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewassern,
an denen keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenflachen vorliegen
kann die Darstellung der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mogliche Uberschwem-
mungen und hohe Grundwasserstande geben und somit zu Abschatzung der Hochwasser-
gefahr herangezogen werden.

Auf Teilen des Plangebietes befindet sich zudem ein vorlaufig gesichertes Uberschwem-
mungsgebiet des ,Seibertsbaches® (siehe Abbildung 4), welches mit 6ffentlicher Bekanntma-
chung vom 03.05.2022 im Amtsblatt des Landratsamtes Tirschenreuth vorlaufig gesichert
wurde. Es gelten fir diesen Bereich die im Amtsblatt genannten Schutzvorschriften. Auf die
damit einhergehenden Verbote aus den §§ 78, 78c WHG wird hingewiesen. Diese Flachen
sind gréBtenteils ebenfalls als Hochwassergefahrenflachen fir ein HQ100 ausgewiesen.

Auf Teilen des Plangebietes befinden sich zudem HQextrem-Flachen (Risikogebiet) (siehe
Abbildung 4). Die Schutzvorschriften nach § 78b WHG sind zu beachten.

Stadt Mitterteich
Flachennutzungsplan, 14. Anderung — Begriindung mit Umweltbericht
Rechtswirksame Fassung vom 07.04.2025 11/39



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

St 2169

[

Abbildung 4: Wassersensible Bereiche (braun), vorlaufig gesicherte Uberschwemmungsgebiete (Blau schraffiert),
Hochwassergefahrenflachen HQextrem (hellblau) im Umfeld der Planung (rot) [Bayernatlas, 2025]

Durch das Plangebiet verlauft zudem ein von Norden kommendes, teils verrohrtes namenlo-
ses Gewasser lll. Ordnung, welches zunachst durch einen Teich fliel3t und im weiteren Ver-
lauf schlieRlich in den Seibertsbach (Gew. Ill. Ordnung) miindet. Am ndérdlichen und westli-
chen Rand des Grundstlickes FI.Nr. 1180, Gemarkung Mitterteich, verlaufen temporar was-
serfihrende Entwasserungsgraben.

Allgemein wird auf potentielle FlieRwege bei Starkregen hingewiesen (siehe Abbildung 5).
Diese Information stammt aus der sog. HiOS-Karte (,Hinweiskarte Oberflachenabfluss und
Sturzfluten®). Die Karte wurde anhand von Topographiedaten ermittelt und muss bei etwaigen
Vorhaben vor Ort auf Plausibilitat gepriift werden. Gegebenenfalls sind dann — je nach Vor-
haben - entsprechende Schutzvorkehrungen zu treffen.

Stadt Mitterteich
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Abbildung 5: Potentielle FlieRwege bei Starkregen [Umweltatlas, 2025]

A.4.6 Immissionsschutz

Von den umliegenden landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie der Biogasanlage kénnen
Larm-, Geruchs- und Staubemissionen ausgehen. Dies kann auch vor 6.00 Uhr morgens
bzw. nach 22.00 Uhr sowie an Sonn- und Feiertagen - wahrend landwirtschaftlicher Saison-
arbeiten - der Fall sein.

Gegenlber dem Stralenbaulasttrager kénnen aufgrund der Nahe zur Bundesautobahn A93
keine Anspriiche aus Larm- oder sonstigen Emissionen geltend gemacht werden." Im Hin-
blick auf die jetzige Situation sind keine Immissionskonflikte erkennbar.

A.4.7 Landwirtschaft

Die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flachen soll durch die Planung nicht einge-
schrankt werden. Beim Bau ist zudem darauf zu achten, dass keine Drainagen der angren-
zenden Grundstlicke beschadigt werden.

A.4.8 StaatsstraBen
Bezuglich der sich in der Nahe befindlichen StaatsstralRe sind folgende Hinweise? zu beach-

ten:

Der am weitesten zur Strale vorspringende Gebaudeteil darf, gemessen vom Rand der be-
festigten Fahrbahn, einen Mindestabstand von 20 m nicht unterschreiten. Bei vorhandenem
Bord gilt als Fahrbahnrand die Bordsteinvorderkante.

"Vgl. Die Autobahn GmbH des Bundes, Schreiben vom 14.08.2023

2 Vgl. Staatliches Bauamt Amberg-Sulzbach, Schreiben vom 04.08.2023 und 27.02.2025

Stadt Mitterteich
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Rechtswirksame Fassung vom 07.04.2025 13/39




TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

An den bestehenden Zufahrts- und Zugangsverhaltnissen zur Staatsstrale dirfen keine An-
derungen vorgenommen werden.

Beleuchtungsanlagen (z.B. Werbeanlagen, Hofraumbeleuchtung und dgl.) missen so erstellt
werden, dass der Verkehrsteilnehmer auf der Staatsstralie nicht geblendet wird.

Der naturliche Abfluss des Niederschlagswassers von der Stra3e oder in den bestehenden
Entwasserungsanlagen der Stral’e (z.B. Strallengraben, Spitzgraben, Mulde, Kanal) darf
nicht verschlechtert oder gehindert werden. Dach- oder sonstige Abwasser durfen nicht auf
Strallengrund geleitet werden. Auch dirfen Schnee und Eis aus dem Grundstlick nicht der
Strale zugeflhrt werden. Die Anlagen sind so auszufilhren, dass durch das von der Stralle
abflieRende Niederschlagswasser oder durch den StralRenverkehr keine Schaden entstehen.

Die Sicherheit und Leichtigkeit des Stral’enverkehrs darf durch die Bauarbeiten nicht beein-
trachtigt werden. Baustoffe oder sonstige Gegenstande (z.B. Baustelleneinrichtung) dirfen
auf der Fahrbahn und auf Strallengrund weder dauernd noch voribergehend gelagert oder
aufgestellt werden.

Durch die Bauausflhrung verursachte Schaden und Verschmutzungen am Stral’engrund-
stlick der Staatsstrale sind unaufgefordert sofort zu beseitigen. Der Bauherr haftet dem Stra-
Renbaulasttrager der Staatsstralle gegentber uneingeschrankt fur alle durch das Bauvorha-
ben entstehenden Schaden und Schadenersatzanspriiche.

Muss zur Anlage von Hausanschlissen fir Wasser, Kanalisation usw. StralRengrund benutzt
werden, so ist hierflr beim Staatlichen Bauamt rechtzeitig die Genehmigung unter Vorlage
eines Lageplanes M = 1 : 1 000 zu beantragen. Bis dahin ist eine Benutzung des Stralen-
grundes nicht gestattet.

Soweit fir die Durchfliihrung der Bauarbeiten Verkehrsflachen in Anspruch genommen wer-
den missen, ist dies Sondernutzung. Fur die Absicherung ist eine verkehrsrechtliche Anord-
nung bei der Straldenverkehrsbehorde beim Landratsamt Tirschenreuth zu beantragen.

Von der Staatsstralle gehen Immissionen aus. Zum Schutz vor méglichen Larmeinwirkungen
aus dem Strallenverkehr werden geeignete Schallschutzmaflinahmen empfohlen. Die flr de-
ren Bemessung erforderlichen Daten kénnen beim Staatlichen Bauamt angefordert werden.

Die Bauwerber im kiinftigen Baugebiet sind darauf hinzuweisen, dass ihre Bauvorhaben im
Einwirkungsbereich einer klassifizierten Stral3e liegen.

A49 Denkmalschutz

Im Plangebiet sowie seiner naheren Umgebung sind keine Boden- oder Baudenkmaler be-
kannt. Die nachsten Bau- bzw. Bodendenkmaler befinden sich in der Ortsmitte von Mitter-
teich.

A.4.10 Brandschutz

Bezlglich des Brandschutzes sind folgende Hinweise zu bertcksichtigen:

Stadt Mitterteich
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Gewaéhrleistung des Brandschutzes durch die gemeindliche Feuerwehr

Der abwehrende Brandschutz und der technische Hilfsdienst sind Pflichtaufgaben der Ge-
meinden im eigenen Wirkungsbereich (Art. 83 Abs. 1 BV, Art. 1 (1) BayFwG). Die Gemeinden
haben, in den Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit, inre gemeindlichen Feuerwehren aufzustel-
len, auszuristen und zu unterhalten (Art. 1 (2) BayFwG), damit im eigenen Wirkungskreis
daflir gesorgt ist, dass drohende Brand- und Explosionsgefahren beseitigt und Brande wirk-
sam bekampft werden kénnen sowie ausreichende technische Hilfe bei sonstigen Unglicks-
fallen oder Notstanden im 6ffentlichen Interesse geleistet werden (Art. 1 (1) BayFwG).

Sicherstellung des zweiten Rettungsweges mit Drehleitern oder ggf. weitere Anforderungen
an das Gebaude nach Art. 15 (2) Satz 3 BayBO

Jede Nutzungseinheit mit Aufenthaltsraumen wie Wohnungen, Praxen, selbststandigen Be-
triebs- und Arbeitsstatten muss in jedem Geschol3 Gber mindestens zwei voneinander unab-
hangige Rettungswege verfligen; ein zweiter Rettungsweg ist nicht erforderlich, wenn die
Rettung Uber einen Treppenraum maoglich ist, in dem Feuer und Rauch nicht eindringen kén-
nen (Sicherheitstreppenraum). Der erste Rettungsweg muss fiir Nutzungseinheiten, die nicht
zu ebener Erde liegen, Uber mindestens eine notwendige Treppe fuhren.

Der zweite Rettungsweg kann eine weitere notwendige Treppe sein oder eine mit Rettungs-
geraten der Feuerwehr erreichbar Stelle, wenn die Feuerwehr Uber die erforderlichen Ret-
tungsgerate verfugt (Art. 15 (2) BayBO).

Bei Aufenthaltsraumen im Dachgescholl missen die notwendigen Fenster mit den Leitern
der Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg). Zusatzlich muss zur Sicherstel-
lung des zweiten Rettungsweges, falls dieser nicht durch eine andere bauliche MalRnahme
sichergestellt ist, mindestens 1 Fenster jeder Nutzungseinheit anleiterbar und als Rettungs-
fenster gem. Art. 35 Abs. 4 BayBO ausgebildet sein.

Einhaltung der Hilfsfrist nach Nr. 1.1 VollzBekBayFwG

Jede an einer Stralle gelegene Einsatzstelle muss von der gemeindlichen Feuerwehr in
hochstens 10 Minuten nach Eingang der Brandmeldung bei der alarmauslésenden Stelle
(Hilfsfrist) erreicht werden kénnen (Nr. 1.1. VollzBekBayFwG). Bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen sollte die Einhaltung der Hilfsfrist durch Rickfragen beim zustandigen Kreis-
brandrat Uberprift und abgeklart werden.

Ausreichende Loschwasserversorgung

Die Gemeinden haben in den Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit notwendige Léschwasserver-
sorgungsanlagen bereitzustellen und zu unterhalten (Art. 1 Satz 2 BayFwG). Der Grund-
schutz an Loschwasser durch das Hydrantennetz fir die Gesamtheit des Baugebietes ist
nach dem Merkblatt Nr. 1.8/5 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trink-
wasserversorgung“ Stand 08/2000 des. Bay. Landesamtes fir Wasserwirtschaft und nach
den Techn. Regeln des Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW - Arbeitsblatter W
331 ,Hydranten® und 405 ,Bereitstellung von Léschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasser-
versorgung“ Stand 02/2008 bei mind. 48 m3/Std. flr einen Zeitraum von 2 Stunden auszu-
bauen. Laut MIndBauRL werden je nach BrandabschnittsgréRe und Bauausfihrung Losch-
wassermengen zwischen 96 und 192 m?%h fur zwei Stunden gefordert. Zur Erzielung o.g.

Stadt Mitterteich
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Léschwassermengen dirfen neben bereits bestehenden Hydranten auch alle Ldschwasser-
entnahmestellen im Umkreis von 300 m herangezogen werden, sofern der Zugriff auf dieses
Wasser das ganze Jahr Uber sichergestellt ist. In diesem Falle sollte eine, fur die Feuerwehr
geeignete, Loschwasserentnahmestelle geplant werden. Die verbleibenden Hydranten soll-
ten in einem Abstand von 80 bis 100 m errichtet werden. Mindestens 1/3 der Hydranten soll-
ten als Uberflurhydranten ausgefiihrt werden. Der Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat oder
dessen Vertreter gegenzuzeichnen.

Ausreichende ErschlieRung fur Feuerwehreinsatze

Die offentlichen Verkehrsflachen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der Fahrbahnbreite,
Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit und unbehindert
befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fir Fahrzeuge bis 16 t (Achsenlast 10
t) ausgelegt sein. Hierzu wird auf die DIN 14090 ,Flachen fur die Feuerwehr auf Grundstu-
cken® und die bayerische Richtlinie ,Flachen fur die Feuerwehr” Stand 02/2007 verwiesen.

Es muss insbesondere gewahrleistet sein, dass Gebaude ganz oder mit Teilen in einem Ab-
stand von hdchstens 50 m von den &ffentlichen Verkehrsflachen erreichbar sind.

Bei Sackgassen ist darauf zu achten, dass die sog. ,Wendehammer* auch fir Feuerwehr-
fahrzeuge benutzbar sind. Zur ungehinderten Benutzung ist fir Feuerwehrfahrzeuge (ausge-
nommen Drehleiterfahrzeuge DLA 23/12) ein Wendeplatzdurchmesser nach EAE 85/95 ana-
log der Forderung fiir 2-achsige Millfahrzeuge, fir Feuerwehreinsatze mit einer Drehleiter
DLA 23/12 ein Durchmesser von mindestens 21 m anzustreben, ggf. sind Verkehrsbeschran-
kungen (Halteverbote) zu verfligen.

Wesentliche brandschutztechnische Risiken im Planungsbereich

Besondere brandschutztechnische Risiken im Bebauungsgebiet durch vorhandene Gefahren
oder sich aus der spateren Bebauung ergebenden Gefahren sind zu berlcksichtigen. Hier-
unter fallen z. B. Hochspannungsleistungen, Olfernleitungen oder die mégliche Ansiedlung
von Gefahrgutbetrieben im Baugebiet.

Bei einer Bebauung im Bereich von Hochspannungsfreileitungen sind die in DIN VDE 0132
angegebene Sicherheitsabstande zu beachten.

Sollten Anderungen eintreten, welche ein besonderes Gefahrenpotential (z.B. Bauweise) auf-
weisen, von dem die Feuerwehr Kenntnis erlangen muss, ist mit dem zustandigen Kreis-
brandrat bzw. der Fachstelle der Regierung der Oberpfalz Riicksprache zu nehmen. In die-
sem Falle ist im Einvernehmen mit der ortlichen Feuerwehr ein spezieller Feuerwehreinsatz-
plan zu erstellen.

Wechselbeziehungen zwischen Planungsbereich und angrenzenden Gebieten

Planungsgebiete mit eventuellem Gefahrenpotential haben nattrlich auch Wechselwirkungen
auf angrenzende Gebiete. Es sollte darauf geachtet werden, dass z.B. ein Schutzabstand zu
Waldrandern wegen der Baumwurf- und Funkenfluggefahr eingehalten wird oder an Objekte,
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welche im Schadensfall eine Gefahrdung der Bevolkerung darstellen, nicht unmittelbar an
Wohngebiete, oder stark befahrenen Strallen angesiedelt werden.

A.411 Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans

Der gultige Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet eine Grunflache dar. Da im Bebau-
ungsplan ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung ,Ferienwohnen® vorgesehen ist, ist der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zu dndern (14. Anderung).
Weil das Vorhaben zudem einen Nutzungszusammenhang mit dem bestehenden Freizeit-
areal bildet, werden die angrenzenden Nutzungen in die Anderung des Flachennutzungs-
plans miteinbezogen und als Gemeinbedarfsflachen bzw. Verkehrsflachen dargestellit.

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mitterteich mit Kennzeichnung An-
derungsbereich

A.5 Anderung des Flichennutzungsplans

A.5.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst die Grundstulicke
FI.Nrn. 1131, 1153, 1153/1, 1154 (Teilflache), 1154/1, 1154/2, 1156, 1166/1 (Teilflache),
1180 der Gemarkung Mitterteich und Grundstlicke FI.Nrn. 232, 232/1, 233 der Gemarkung
Pechbrunn.

Der Umgriff der Flachennutzungsplananderung betragt ca. 11,2 ha.

Stadt Mitterteich
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A.5.2 Nutzungsanderung

Die wesentliche Anderungen des Flachennutzungsplans umfassen die Darstellung eines
Sondergebiets, einer Gemeinbedarfsflache sowie einer Verkehrsflache anstelle von Grinfla-
chen.

A53 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz

Flachendarstellung Wirksamer FNP ‘ Geanderter FNP
Sonderbauflache 0 ha 0,2 ha
Flachen fir den Gemeinbedarf 0 ha 10,5 ha

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-

mung: Offentlich Parkflache 0 ha 0,5 ha
Grinflache 11,2 ha 0 ha
Summe 11,2 ha 11,2 ha

Stadt Mitterteich
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B. Umweltbericht

B.1 Einleitung

Die SEZI Homes GmbH & Co. KG aus Mitterteich beabsichtigt auf dem Grundstiick Flst. Nr.
1180, Gemarkung Mitterteich, einen Tiny-House-Park sudlich des stadtischen Schwimmbads
und der Eishalle zu errichten. Auf dem etwa 0,2 ha gro3en Grundstlick ist die Planung von
insgesamt zehn Tiny-Hausern sowie eines Burogebdudes und Parkmoglichkeiten beabsich-
tigt. Die Bebauung dient der Nutzung als Ferienwohnungen oder fir temporares Wohnen fir
bis zu sechs Monaten. Um dem Anbindegebot gerecht zu werden, werden die umliegenden
Bestandsnutzungen in den Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung mitaufge-
nommen.

B.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele

Die Stadt Mitterteich mdchte den Tourismus in ihrer Region starken sowie neue und moder-
ne Wohnformen, wie Tiny-Houses, férdern. Aufgrund dessen stellt die Stadt den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Sondergebiet ,Tiny-House-Park am Bad“ auf. Da fir den Um-
griff des Bebauungsplans keine Flache im aktuellen rechtswirksamen FNP vorgesehen ist,
ist die Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich. Da das Vorhaben einen Nutzungs-
zusammenhang mit dem bestehenden Freizeitareal bildet, werden die angrenzenden Be-
standsnutzungen in die Anderung des Flachennutzungsplans miteinbezogen und als Ge-
meinbedarfsflachen bzw. Verkehrsflachen dargestellt.

Die vorliegende Umweltprifung im Zuge der Flachennutzungsplananderung beschrankt sich
auf die Neuplanung des ,Tiny-House-Parks® auf der Flurnummer 1180, Gemarkung Mitter-
teich. Bei allen anderen Flachennutzungsplananderungen ergeben sich keine Anderungen
an den aktuell vorliegenden Nutzungen. Daher ist eine Betrachtung der Umweltauswirkungen
in diesen Bereichen nicht von Relevanz.

Fir die Flachennutzungsplananderung ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durch-
zufihren und ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4
und § 2a BauGB zu erstellen.

B.1.2 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Beriicksichtigung

B.1.2.1 Ziele aus Fachgesetzen

Fir die vorliegenden Flachennutzungsplananderung und die parallel durchgefiihrte Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes werden die planungsrelevanten Ziele der aufgefihrten Fachge-
setze, jeweils in der aktuellen Fassung, folgendermalien bericksichtigt:

= BauGB
insb. (Belange des Umweltschutzes), § 1a (Erganzende Vorschriften des Umweltschut-
zes), § 2 Abs. 4 (Umweltprifung) und § 2a i.V.m. Anlage 1 (Umweltbericht)

o Prifung der Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes, der Land-
schaftspflege (§ 1 Abs. 6 Nr. 7) durch vorliegenden Umweltbericht
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o Dokumentation moéglicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie deren Vermeidung und Kom-
pensation als Grundlage fir die gemeindliche Abwagung

o Darstellung/Festsetzung von Flachen und MaRnahmen fir den Ausgleich

= BNatSchG
insb. § 14 i.V.m. § 15 (Eingriffsregelung), §§ 20-33 (Schutz bestimmter Teile von Natur
und Landschaft), § 39 (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen) und § 44
(Artenschutz) sowie
BayNatSchG
insb. Art. 4 (Grunordnungsplane), Art. 16 (Schutz bestimmter Landschaftsbestandteile),
Art. 19 (Arten- und Biotopschutzprogramm) und Art. 23 (Gesetzlich geschitzte Biotope)

o Darstellung/Festsetzung von Flachen und Malinahmen fur den Ausgleich und Fest-
setzung grinordnerischer Ma3nahmen zur Minimierung von Eingriffen in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild

o konfliktarmer Standort, da hauptséachlich Bereiche mit geringer Bedeutung fur Natur
und Landschaft von der Planung betroffen sind

o Keine Betroffenheit geschitzter Landschaftsbestandteile und gesetzlich geschiitzter
Biotope durch die Planung

= BImSchG
insb. i.V.m. der sechzehnten Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes (16. BImSchV) der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) und der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®, Teil 1 (Larmimmissionen)

o Wahl eines konfliktarmen Standortes in ausreichender Entfernung zu Wohnnutzun-
gen oder zu anderen besonders schutzwirdigen Gebieten

= BBodSchG
insb. §§ 4-10 (Grundsatze und Pflichten zur Vermeidung schadlicher Bodenverunreini-
gungen)

o Vermeidungsmalnahmen, um schadliche Bodenveranderungen zu minimieren, z.B.
Begriinung nicht Uberbauter Grundstiicksflachen und Gehdlzpflanzungen

= WHG
insb. Abschnitt 4 ,Bewirtschaftung des Grundwassers* (Entwasserung/Niederschlags-
wasserbeseitigung)
sowie
Bayerisches Wassergesetz

o Wahl eines Standortes, an dem keine Oberflachengewasser betroffen sind oder di-
rekt beeintrachtigt werden konnen

o Festsetzung von Vermeidungsmafinahmen, um nachteilige Veranderungen der Ge-
wassereigenschaften, insb. des Grundwassers, zu minimieren; z.B. Niederschlags-
versickerung auf dem Grundstlck Uber die belebte Bodenschicht und Verwendung
versickerungsfahiger Belage

o Entwasserung uber ein Trennsystem und Rickhaltung von Niederschlagswasser bei
Hoheren Abflussmengen
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= BayDschG
o Wahl eines Standortes, an dem keine Bau- und Bodendenkmaler betroffen sind

o Hinweis auf Vorgehensweise beim Auffinden von Denkmalern

B.1.2.2 Natura-2000-Gebiete

Es befinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb oder im Umfeld des Planungsgebie-
tes. Eine Beeintrachtigung ist auch in Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben be-
nachbarter Plangebiete mit anderen Planen oder Projekten unwahrscheinlich.

B.1.2.3 Weitere Schutzgebiete

Schutzgebiete im Sinne des Naturschutzrechts (§§ 23-30 BNatSchG) befinden sich nicht im
raumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes und werden daher durch die Planung nicht
berthrt.

Es befinden sich keine gesetzlich geschitzten und/oder amtlich kartierten Biotope im nahe-
ren Umfeld des Plangebiets. Die Planung fuhrt daher zu keiner negativen Auswirkungen auf
bestehende Biotope.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb von wassersensiblen Bereichen. Im weiteren Umfeld
der Planung (ca. 140 m &stlich) befinden sich ein vorlaufig gesichertes Uberschwemmungs-
gebiet des ,Seibertsbachs”. Diese Flachen sind ebenfalls als Hochwassergefahrenflachen fur
ein HQ100 ausgewiesen.

B.1.2.4 Landesentwicklungsprogramm/Regionalplan Oberpfalz-Nord (6)

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans Oberpfalz Nord
sind ausflhrlich in der stadtebaulichen Begrindung (siehe Kap.A.4.2.2) beschrieben und
werden mit der vorliegenden Planung bericksichtigt.

B.2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

B.2.1 Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Um-
weltzustandes

B.2.1.1 Schutzgut Flache

Die Bundesregierung hat im Jahr 2016 in der ,Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie festgelegt,
dass die Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke bis zum
Jahr 2030 auf unter 30 Hektar pro Tag begrenzt werden soll.

Nach Angaben des Bay. Umweltministeriums betragt der aktuelle Flachenverbrauch in Bay-
ern 10 ha pro Tag (2018) oder etwa 2,8 m? pro Einwohner und Jahr. Die Entwicklung der
Siedlungs- und Verkehrsflachen verlauft damit deutlich dynamischer als die Einwohnerent-
wicklung.

Der Geltungsbereich der Planung umfasst eine Flache von ca. 0,2 ha. Derzeit sind im Pla-
nungsgebiet keine Versiegelungen vorhanden, da es sich um landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen handelt.
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Bezlglich Funktion und Wertigkeit der Flache fur die einzelnen Schutzguter siehe nachfol-
gende Kapitel.

B.2.1.2 Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet wir aktuell als intensives Grinland genutzt. Die Flache wirkt ausgeraumt.
Innerhalb des intensiv genutzten Griinlands ist nicht mit dem Vorkommen wertgebender Ar-
ten zu rechnen.

Am nérdlichen sowie am westlichen Rand des Geltungsbereichs der Planung befinden sich
temporar wasserfiihrende Entwasserungsgraben. Im Ubergang zu diesen temporaren Ge-
wassern befinden sich typische Ubergangsvegetation (Altgrasbestand) der Segetalvegeta-
tion. DarUber hinaus sind die temporaren Gewasser durch angepasste Gehdlzbestande (Ge-
blsche und Baume) begleitet. Die Bereiche der Wassergraben und Begleitgehoélze befinden
sich auRerhalb des Geltungsbereichs der Planung.

Das Plangebiet verfugt somit Uber eine relativ artenarme Vegetation, die stark durch die anth-
ropogene Nutzung gepragt ist.

Far die landwirtschaftlichen Nutzflachen im Geltungsbereich und die angrenzenden Flachen
liegen derzeit keine detaillierten faunistischen Hinweise vor.

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen typischer, heimischer Tiere der Feldflur wahrschein-
lich. Dazu zahlen beispielsweise Rehe, Flichse, verschiedene Greifvogel und Marderarten,
Ringeltauben, Krahen sowie Feld- und Wihimause. Das Vorkommen seltener Arten, wie z.B.
dem Feldhasen, ist nicht vollig ausgeschlossen. Eine Betroffenheit von Offenlandbritern wird
aufgrund der vorhandenen Kulisseneffekte sowie der umgrenzenden menschlichen Nutzung
als sehr unwahrscheinlich eingestuft.

Es handelt sich um Lebensraume, die in der Gemeinde Mitterteich haufig anzutreffen sind.
Das unmittelbare Umfeld des Planungsgebietes ist ebenfalls durch diese Habitate sowie
anthropogene Nutzungen (Stralle, 6ff. Parkplatz) gepragt.

Durch die Nahe zu bestehenden anthropogenen Nutzungen (Parkplatz) und zu StraRenfiih-
rungen bestehen Vorbelastungen fir das Schutzgut. Aufgrund der Verkehrstrallen kommt es
zu Stoérungen in Form von Larm, Vibrationen und Schadstoffeintragen, die sich auf die Tier-
und Pflanzenwelt im Vorhabenraum auswirken kénnen. Zudem wird die Flora und Fauna im
Planungsgebiet durch den Einsatz von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der land-
wirtschaftlichen Nutzung beeintrachtigt.

Das Planungsgebiet ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.1.3 Schutzgut Boden

Bei der vorkommenden geologischen Einheit handelt es sich um ,Klnstlich verandertes Ge-
lande (yo)“. Als Bodentyp herrscht im Planungsgebiet ,Fast ausschlieRlich Kolluvisol (pseu-
dovergleyt, vergleyt) aus Schluff bis Lehm (Kolluvium) [12b]“ vor.

Entsprechend der digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern wird der Baugrundtyp
als ,kinstliche Ab- und Umlagerung“ beschrieben. Die vorhandenen Gesteine sind als
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,wechselhaft, Fremdstoffe oder naturliche Bodenarten: Auffillungen, Mull, Bauschutt, Berg-
bau-Halden® beschrieben. Als Baugrundhinweis ist auf eine sehr variable Ausbildung hinzu-
weisen. Es konnen besondere Grundungsmalinahmen erforderlich werden (z.B. einge-
schrankte Befahrbarkeit).

Der Boden ist durch die land- und forstwirtschaftliche Nutzung vorbelastet. Beispielsweise
fuhrt das Befahren mit schwerem Gerat zu Verdichtungen. Auch der Einsatz von Dunger und
Pestiziden wirkt sich auf den Bodenhaushalt aus. Es ist davon auszugehen, dass die Boden-
funktionen (z.B. Reduzierung von Bodenorganismen) durch die intensive Bewirtschaftung
teilweise eingeschrankt sind.

L,Landwirtschaftliche B6den werden fiir die Bearbeitung oft mit schwerem Gerét befahren. Ein
Ribenroder zur Zuckerriibenemte wiegt beispielsweise bis zu 60 Tonnen, ein Mahdrescher
rund 27 Tonnen. Durch das Gewicht kann sich der Boden verdichten, insbesondere feuchte
Béden. Die Hohlrdume im Boden gehen dadurch verloren, der Luft- und Wasserhaushalt ver-
dndern sich und mit ihnen die Bedingungen fiir die Bodenlebewesen und die angebauten
Kulturen. Zudem wird der Boden anfélliger fiir Erosion. Auch eine tiefe und wendende Bear-
beitung wie das Pfliigen stért das Bodenleben, vor allem Regenwdiirmer und Mykorrhiza-Pilze,
und verhindert, dass sich eine widerstandféhige Bodenstruktur bilden kann. Beide Prozesse
— Verdichtung und Pflligen — haben daher auch negative Folgen fiir die Landwirtschaft (Um-
weltbundesamt, Link unter https:/www.umweltbundesamt.de/umweltatlas/umwelt-landwirt-
schaft/ursachen/flaechennutzung-bewirtschaftung/was-macht-die-landwirtschaft-dem-bo-
den).”

Weiterhin kommt es zu Schadstoffemissionen (Reifenabrieb, Streusalz, etc.) durch den Ver-
kehr auf der benachbart befindlichen Stral3e, die in das Planungsgebiet eingetragen werden.
Zudem kann das im Winter auf den umliegenden Stral’en verteilte Streusalz, z. B. Uber
Sprihnebel, in das Planungsgebiet eingetragen werden.

Das Planungsgebiet ist fir das Schutzgut von mittlerer Bedeutung.

B.2.1.4 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet ist, wie im gesamten Gemeindegebiet, ein hoher Grundwasserstand zu ver-
zeichnen. Die Flachen des Geltungsbereichs befinden sich innerhalb von Wassersensiblen
Bereichen. Dort kann sich der Einfluss des Wassers auf die Nutzungen auswirken, beispiels-
weise bei zeitweise hoch anstehendem Grundwasser. Der Grundwasserspiegel (Ruhewas-
serspiegel) liegt ca. 0,5 m unter der Gelandeoberkante. Im weiteren Umfeld der Planung
befinden sich Bereiche die sich innerhalb der Hinweiskarte (LfU, 2023) ,Hohe Grundwasser-
stande” befinden. Das Gelande ist somit als Grundwasser beeinflusst zu beschreiben.

Im direkten nérdlichen und westlichen Umfeld der Planung verlaufen temporar wasserfih-
rende Wassergraben. Sie dienen der aktuellen Entwasserung des Gebietes und bieten zu-
satzlichen Retentionsvermdgen in der lokalen Landschaft.

Durch den Einsatz von Dinge- und Pflanzenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen
Nutzung kann es zu Schadstoffeintragen in das Grundwasser kommen. Von den umliegen-
den Strallen kann das im Winter verteilte Streusalz z. B. Gber Spriihnebel in den Vorhaben-
raum eingetragen werden.
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Das Planungsgebiet ist fur das Schutzgut von mittlerer Bedeutung.

B.2.1.5 Schutzgut Luft / Klima

Klimaschutz und Klimaanpassung sind seit dem Jahre 2011 ausdricklich in § 1a Abs. 5
BauGB verankert und sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu berticksichtigen. Bei der
Uberplanung von Flachen kénnen friihzeitig geeignete Manahmen zur Anpassung an den
Klimawandel und seine Folgen festgesetzt werden.

Aufgrund der geringen GrofRe des Planungsraumes ist dieser fur die Kalt- und Frischluftpro-
duktion kaum von Bedeutung.

Eine Vorbelastung besteht durch den temporaren Eintrag von Staub sowie Dinge- und Pflan-
zenschutzmitteln im Zuge der landwirtschaftlichen Nutzung.

Durch die Nahe zum angrenzenden &ffentlichen Parkplatz (Warmeinsel) sind lufthygienische
Vorbelastungen im Planungsgebiet vorhanden.

Das Planungsgebiet ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.1.6 Schutzgut Landschaft

Das Gelande ist flach und kaum geneigt. Die Freiflache innerhalb des Vorhabenraums wird
durch keine landschaftlich reizvollen Strukturen wie Baume oder Hecken bereichert. Die
Grunlandflache wirkt landschaftlich ausgerdaumt. Aufderhalb des Geltungsbereichs der Pla-
nung, Richtung Norden und Westen befinden sich wertgebendere Gehdlzbestande (Baume
sowie Straucher), welche die angrenzenden Entwasserungsgraben begleiten.

Da sich sldlich benachbart bereits ein vollverseigelter 6ffentlicher Parkplatz befindet, ist das
Planungsgebiet als vorbelastet zu beschreiben.

Das Planungsgebiet ist fir das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.1.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter
In diesem Schutzgut werden verschiedene Aspekte zusammengefasst:

= Objekte mit Bedeutung flir das kulturelle Erbe,
= | andwirtschaft und Forstwirtschaft,
= sonstige Sachguter (z. B. Jagd).

Als Kulturglter werden nach § 2 des Gesetzes zum Schutz der Kulturdenkmale (DSchG)
denkmalgeschiitzte bauliche Anlagen, Griinanlagen und Wasseranlagen behandelt. Geman
§ 6 DSchG sind nicht nur die Anlagen selbst geschiitzt, sondern auch die Umgebung bzw.
deren Wirkungsraum stehen unter besonderen Schutz. Die land- und forstwirtschaftlichen
Flachen werden entsprechend ihrer wirtschaftlichen und kulturellen Bedeutung bewertet. Fir
die Untersuchungen wurden neben eigenen Beobachtungen die Daten des Landesamts fur
Denkmalpflege verwendet.

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Bereich des Plangebietes. AuRerdem sind keine
Bodendenkmaler bekannt.
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Die Flachen weisen voraussichtlich keine Bedeutung fiir das Schutzgut auf.

B.2.1.8 Schutzgut Mensch und seine Gesundheit, Bevilkerung

Fir die landschaftsbezogene Erholung sind der Vorhabenraum selbst sowie das direkte Um-
feld der Planung nicht geeignet.

Nordlich des Plangebietes befinden sich eine Vielzahl von 6ffentlichen Freizeiteinrichtungen
(Schwimmbad, Sportplatz, etc.). Der angrenzende 6ffentlichen Parkplatz dient der Befriedi-
gung des erweiterten Gebiets nach Stellplatzen aufgrund der erhdhten Freizeitaktivitat im
Umfeld der Planung.

Im Umfeld der Planung befinden sich diverse Wander- und Radwege. Dabei handelt es sich
um den 6rtl. Wanderweg ,Naturfreunde Mitterteich - blau auf weild Fisch“, den Radweg ,Land-
kreis Tirschenreuth - Wegenetz des Landkreises” und den Wanderweg ,Stadt Mitterteich -
weild-blau (Mitterteich-Einmindung Porzellanstral3e)®.

232

Abbildung 7: Wander- und Radwege im Umfeld der Planung (Rot) [BayernAtlas, 2023]
Vorbelastungen bestehen durch den Eintrag von Staub-, Larm- und Luftschadstoff- sowie

eventuell Geruchsemissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung und dem Freizeitverkehr
fur das noérdlich angrenzende ,Freizeitgebiet” (Schwimmbad, Sportplatze, Badesee, etc.)
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Der Vorhabenraum ist fur das Schutzgut von geringer Bedeutung.

B.2.1.9 Wechselwirkungen

Soweit relevant sind die Wechselwirkungen bereits in den obigen Kapiteln bei den jeweiligen
Schutzgltern im Zuge der Bewertung der jeweiligen schutzgutspezifischen Funktionen be-
schrieben.

B.2.2 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflih-
rung der Planung

B.2.2.1 Wirkfaktoren

Mit dem geplanten Vorhaben gehen wahrend der Bau- und Betriebsphase Auswirkungen un-
terschiedlicher Art auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i einher. Geman
Anlage 1 BauGB kdénnen diese direkter oder indirekter, sekundarer, kumulativer, grenziber-
schreitender, kurz-, mittel-, langfristiger, standiger oder vortibergehender sowie positiver oder
negativer Art sein.

Zu prufen sind dabei unter anderem folgende Wirkungen bzw. Wirkfaktoren nach Anlage 1
des BauGB:

= Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens, soweit relevant einschliel3lich Ab-
rissarbeiten

» Nutzung nattirlicher Ressourcen (insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt), wobei soweit moglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser Res-
sourcen zu bertcksichtigen ist

= Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

= Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihre Beseitigung und Verwertung

» Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B. durch
Unfalle oder Katastrophen)

=  Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme durch die mégliche Betroffenheit
von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder durch die Nutzung natirlicher Ressour-
cen

=  Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und Ausmafl} der Treibhaus-
gasemissionen) und der Anfalligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klima-
wandels

= eingesetzte Techniken und Stoffe

Diese Wirkbereiche werden nachfolgend, bezogen auf die jeweiligen Schutzgiter bzw. Um-
weltschutzbelange, insoweit gepruft, wie es nach gegenwartigem Wissensstand und allge-
mein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans
in angemessener Weise moglich ist.
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B.2.2.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache lassen sich anhand von sechs Bewertungsindi-
katoren mit finf Bewertungsstufen beschreiben.

Nutzungs- Neuinan- Dauer-
danderungen spruchnahme haftigkeit

Qualitiit Anteil von Flachen zeitliche

hoher Qualitat Komponente
o Wirkung auf Wirkung auf

et Nullvariante Umgebung
Flachen- Entlastungs- Nutzungsbeschrankte
bedarf wirkung Nebenfldche

Abbildung 8: Ubersicht der Indikatoren zur Bewertung des Schutzguts Flache und des jeweils abgebildeten As-
pekts der Betroffenheit © UVP-report 35 (1): 26-33 | 2021

Nutzungsdnderungen

Eine Flache ist umso hochwertiger, desto mehr Nutzungsarten aus ihr entwickelt werden kén-
nen. Durch die Planung verandert sich die Anzahl der Nutzungsmaoglichkeiten fir die Flache
nicht. Nach der Ausfiihrung der Planung kann die Flache in genauso viele Nutzungsarten wie
davor umgewandelt werden, weshalb die Nutzungsanderung durch das Bauvorhaben gleich-
wertig bleibt.

Neuinanspruchnahme

Bei dem Bauvorhaben werden mehr als 20 % auf Flachen, welche aktuell mit Nutzungsarten
der Objektartengruppe ,Vegetation“ belegt sind, durchgefiihrt. Fir die Neuinanspruchnahme
ist das als sehr schlecht zu bewerten.

Dauerhaftigkeit

Die Flache wird auf unbestimmte Zeit in Anspruch genommen. Das Vorhaben ist fir das
Schutzgut Flache im Hinblick auf die Dauerhaftigkeit und Regenerationsdauer als negativ zu
betrachten.

Nutzungsbeschrankte Nebenflache

Auf den ausgewiesenen Flachen ,zum Erhalt und zur Pflanzung von Gehdlzen und Strau-
chern“ kommt es zu einer Aufwertung von naturlichen Strukturelementen, was als positiv zu
beurteilen ist.
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Entlastungswirkung
Durch das Vorhaben entstehen keine nennenswerten Entlastungswirkungen.

Flachenbedarf

Der Flachenbedarf fur die vorliegenden Planung ist als hoch zu bewerten, da es zu Neube-
lastungen von naturlich gewachsenem Boden in Folge von Voll- und Teilversiegelungen
durch Stralzen, Gebauden sowie Zuwegen kommt.

Ergebnis
Indikator 1 2 = 5 Kriterium
Nutzungsdnderungen | =5 1=5 -1--5 <-) Verdnderung der weiteren miglichen
Nutzungsarten
Neuinanspruchnahme [ = 20 % 1-20 % 1-20 % >20 % Anteil an beanspruchten Flichen hoher
mehr Nutzungen degr. Nutzungsgruppe Qualitat
méglich Fldchen | Vegetation
Dauerhaftigkeit = = 1-50 a >50a Dauer der Blockierung
fiir andere Nutzungsarten
Mutzungsbeschrdnkte [ <90 % 90-99 % 101-150% =150 % | Verdnderung der vom Vorhaben indirekt
Nebenfldche beeinflussten Fldche
Entlastungswirkung >20% 5-20 % <5% >5% Entlastung der nutzungsbeschrankten
Entlastung Neubelastung Nebenfldche der Nullvariante
Fldchenbedarf <95 % 95-99 % 101-110 % =110 % | Fldchenbedarf relativ zur Nullvariante

Abbildung 9: Ubersicht der Bewertungsstufen zu den sechs Indikatoren fiir das Schutzgut Flache, © UVP-report
35 (1): 26-33 | 2021

Durch die Betrachtung der fiinf Bewertungskriterien ergibt sich bei dem konkreten Bauvorha-
ben fir das Schutzgut Flache eine hohe Bedeutung.

B.2.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere, Pflanzen / Biologische Vielfalt

Bei Realisierung der Planung geht die Vegetation in den kiinftig Gberbauten Bereichen voll-
standig verloren. Der Verlust der vorhandenen Vegetationsformen (BNT Biotop- und Nut-
zungstypen) durch die Nutzung als Sondergebiet wird im Zuge der Kompensationsmaflinah-
men auf einer internen Flache sowie auf einer externen Flache ausgeglichen.

Durch die Bebauung werden die bisherigen Habitatstrukturen beseitigt. Die vorkommenden
Arten finden jedoch in der Umgebung Ersatzlebensraume.

Bau- und betriebsbedingt kann es zum Funktionsverlust oder -beeintrachtigungen von Tier-
lebensraumen im naheren Umfeld kommen, da Larm und optische Storeffekte auf die Fauna
einwirken. Auflerdem kénnen Erholungssuchende und freilaufende/jagende Haustiere die
Wildtiere in der Umgebung des Sondergebiets storen. Zudem kann sich die StralRen-/Gebau-
debeleuchtung auf die Tierwelt, wie beispielsweise nachtaktive Fluginsekten und Végel, aus-
wirken.

Die Durchgrinung des Sondergebietes bewirkt eine Minderung der Eingriffe fur das Schutz-
gut. Verschiedene anpassungsfahige Vogelarten werden auch in den entstehenden Garten
und Eingrinungen geeignete Habitatstrukturen finden und in das Gebiet zurtickkehren. Es ist
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davon auszugehen, dass kinftig vorwiegend Kulturfolger und Ubiquisten auf den Flachen
leben werden.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem geringen bis mittleren Eingriff in das Schutzgut.
B.2.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Im Zuge der Planrealisierung wird gewachsener, belebter Boden in einem Umfang von
1.287 m? in Anspruch genommen (unter Berlcksichtigung einer GRZ von 0,4), der in seinen
Funktionen als Filter, Pflanzen- und Tierlebensraum, Produktionsgrundlage, fur die Wasser-
versickerung und -verdunstung sowie die Klimaregulierung nicht ersetzbar ist. Mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 ist der Versiegelungsgrad als hoch anzusprechen. Die bean-
spruchten Boden sind durch die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung bereits anthropogen
Uberpragt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb von Wassersensiblen Bereichen ist von einem
schwankenden und gering anstehenden Grundwasserstand auszugehen.

Entsprechend der digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern wird der Baugrundtyp
als ,kinstliche Ab- und Umlagerung® beschrieben. Die vorhandenen Gesteine sind als ,wech-
selhaft, Fremdstoffe oder natirliche Bodenarten: Auffillungen, Mull, Bauschutt, Bergbau-Hal-
den® beschrieben. Als Baugrundhinweis ist auf eine sehr variable Ausbildung hinzuweisen.
Es kénnen besondere Grindungsmaflnahmen erforderlich werden (z.B. eingeschrankte Be-
fahrbarkeit).

Wahrend der Bauphase kann es zu zusatzlichen Belastungen des Bodens durch Bodenver-
dichtung kommen. Durch die Versiegelung und Uberformung der fiir die ErschlieBung erfor-
derlichen Verkehrsflachen und der baulich nutzbaren Flachen sind unausweichlich Leistungs-
einbufllen flr den Naturhaushalt gegeben.

Werden bei Erdarbeiten, Bodenbewegungen oder ahnlichen Malinahmen Boden- und Unter-
grundverunreinigungen angetroffen, die gesundheits-, luft- oder wassergefahrdend, explosiv
oder brennbar sind, so sind diese unverzlglich der zustandigen Unteren Abfallwirtschaftsbe-
horde anzuzeigen.

Die Planung fiihrt voraussichtlich zu einem mittleren Eingriff in das Schutzgut.

B.2.2.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Die Neuversiegelung von bisher unversiegelter Flache verringert die Filtermdglichkeit des
Oberflachenwassers durch die bewachsene Bodenschicht und hat somit negative Auswirkun-
gen fir das Schutzgut Wasser. Die Versiegelung der Flachen im Baugebiet fuhrt auRerdem
zu einer geringen Reduzierung des Regenrlickhaltes in der Landschaft sowie einer einge-
schrankten Versickerung und Grundwasserneubildung.

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sieht in § 55 Abs. 2 die ortsnahe Niederschlagswasser-
beseitigung vor. Die Entwasserungskonzeption des Baugebietes bertcksichtigt die Riuckhal-
tung, Versickerung und oberflachige Ableitung von Niederschlagswasser in ausreichendem
Male.
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Entsprechend der Festsetzungen der Grinordnung ist unverschmutztes Niederschlagswas-
ser nach Moglichkeit innerhalb des Planungsgebietes tber die belebte Bodenschicht zu ver-
sickern, wodurch die Auswirkungen auf das Schutzgut reduziert werden.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb von Wassersensiblen Bereichen ist von einem
schwankenden und gering anstehenden Grundwasserstand auszugehen.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu einem mittleren Eingriff in das Schutzgut.

B.2.2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Luft und Klima

Uber den kiinftig versiegelten Bereichen kommt es zu einer Erhdhung der Lufttemperatur und
dementsprechend zu Auswirkungen auf das Mikroklima.

Wahrend der Bauarbeiten ist mit einer Zunahme der Luftbelastung durch Staub und den Be-
trieb von Maschinen und Fahrzeugen zu rechnen.

Da es sich um keine flir die Kalt- und Frischluftentstehung oder den Luftabfluss relevanten
Bereiche handelt, sind weitere Beeintrachtigungen flr das Schutzgut nicht zu erwarten.

Es wurden Festsetzungen getroffen, die die unglinstigen Auswirkungen auf das Lokal- und
Mikroklima mindern kdnnen, wie die Rickhaltung, Versickerung und oberflachige Ableitung
von Niederschlagswasser, das verpflichtende Pflanzgebot, das Verbot von ,Steingar-
ten/Schotterflachen® oder die Verpflichtung zu versickerungsfahigen Wegematerialien.

Die Planung flihrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

B.2.2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft

Da die Bebauung nicht in Gebiete eingreift, die flr das Landschaftserleben von wesentlicher
Bedeutung sind, kommt es nicht zu erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut, auch wenn
es durch die Ausweitung der bebauten Ortslage zu einer deutlichen Veranderung des Land-
schaftsbildes kommt.

Durch Umsetzung der griinordnerischen MalRnahmen wird sichergestellt, dass das Sonder-
gebiet eine angemessene und landschaftsvertragliche Ein- und Durchgriinung erfahrt (Erhal-
tung und Pflanzung standortgerechter Baume oder Ausweisung von Grinflachen).

Die Planung fiihrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.

B.2.2.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Voraussichtlich werden von der Planung keine Kulturguter oder sonstigen wertvollen Sach-
guter betroffen sein. Werden bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde auf-
gefunden, sind diese unverziglich dem Bayerischen Landesamt flir Denkmalpflege anzuzei-
gen (Art. 8 Abs. 1 BayDSchG) sowie unverandert zu belassen (Art. 8 Abs. 2 BayDSchG). Die
Fortsetzung der Erdarbeiten bedarf der Genehmigung (Art 7 Abs. 1 BayDSchG).

Risiken fir das kulturelle Erbe kdnnen damit ebenfalls ausgeschlossen werden.
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Durch den Entzug von landwirtschaftlichen Nutzflachen kommt es zu erheblichen Auswirkun-
gen auf Sachguter.

Die Planung fuhrt voraussichtlich zu keinem Eingriff in das Schutzgut.
B.2.2.9 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Im Zuge der ErschlieBung und Bebauung des Geltungsbereiches kénnen voribergehende
Larm- und Immissionsbelastungen durch den Maschinen- und Gerateeinsatz bzw. durch tem-
poraren, zusatzlichen Verkehr auftreten.

Durch die Planung bedingte, als vertraglich geltende Larmemissionen werden durch den ge-
ringfugig erhdhten An- und Abfahrtsverkehr auftreten. Das vermehrte Verkehrsaufkommen
verursacht auRerdem Luftschadstoffemissionen.

Die Planung flhrt voraussichtlich zu einem geringen Eingriff in das Schutzgut.
B.2.2.10 Wechselwirkungen

Den grofdten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft stellt die hohe Bodenversiege-
lung dar, die sich nicht nur auf die Schutzgtiter, sondern auch auf deren Wechselbeziehungen
zueinander auswirkt.

B.2.2.11 Belange des technischen Umweltschutzes

Vermeidung von Emissionen/Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitat

Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen sind durch die Einhaltung der gultigen
Warmestandards und Einbau moderner Heizanlagen zu minimieren.

Eine geringfligige Erhéhung von Luftschadstoffemissionen durch den Kfz-Verkehr lasst sich
nicht vermeiden.

Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Die Abfalle sind sowohl wahrend der Bauphase als auch im laufenden Betrieb sachgerecht
zu entsorgen.

Unbelastetes Niederschlagswasser wird soweit méglich vor Ort versickert. Schmutzwasser
werden der gemeindlichen Kanalisation zugefihrt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Das Plangebiet verfugt laut Energie-Atlas mit einer jahrlichen Sonnenscheindauer von 1500
— 1549 h/Jahr Gber glinstige Voraussetzungen fur die Nutzung von Solarenergie.® Die Errich-
tung von Photovoltaik- oder Solaranlagen ist gemaf Bebauungsplan moglich.

3 Bayerisches Staatsministerium fir Wirtschaft, Energie und Technologie: Energie-Atlas Bayern. Solarenergie.
Globalstrahlung — Jahresmittel. https://geoportal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-
crypt=WKRa082y Hw&wicket-crypt=HF5VeymMRVQ [Zugriff: 20.06.23]
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Die Anlage von Erdwarmesonden ist aus geologischer Sicht nicht méglich (vgl. Energieatlas
Bayern).

B.2.2.12 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Es liegen keine Kenntnisse dartber vor, ob die Planung in Kumulierung mit benachbarten
Vorhaben, auch hinsichtlich von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz, zu nachteiligen Um-
weltauswirkungen fihren kénnte.

B.3 Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-Durch-
fliihrung der Planung

Wirde die Planung nicht durchgefuhrt werden, ist die Fortfuhrung der bisherigen Nutzungen
am wahrscheinlichsten. Die anthropogene Nutzung der Flache wirde sich wie bisher auf die
Schutzglter auswirken.

Mdglich ist aullerdem eine Nutzungsaufgabe, bei der sich in den Offenlandbereichen zu-
nachst eine Ruderalflur entwickelt, die im Laufe der Zeit verbuscht und sich letztendlich bei
anhaltender Flachenstilllegung zu einem Wald entwickelt. Die Flachen wiirden sich in Abhan-
gigkeit von den Einfliissen aus der Umgebung, wie beispielsweise Dinger- und Pestizidein-
trage von benachbarten Ackern, zu extensiven Biotopen entwickeln, die Lebens- und Riick-
zugsraume fur eine Vielzahl von Tier- und Pflanzenarten darstellen wirden. Entsprechend
der Potenziellen Natlrlichen Vegetation ist ohne direkte und indirekte Eingriffe des Menschen
die Entwicklung eines ,Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex mit
Schwarzerle-Eschen-Sumpfwald® wahrscheinlich.

Wird die Planung nicht realisiert, misste fiir das Sondergebiet ein anderer Standort gefunden
werden. Eine Inanspruchnahme einer alternativen Flache kann je nach Beschaffenheit des
Alternativstandortes zu geringeren, aber auch héheren Auswirkungen auf die Landschaft und
den Naturhaushalt fihren.
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B.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Aus-
gleich erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen
B.4.1 MaBnahmen zur Vermeidung/Verhinderung und Verringerung

Eine grundsatzliche Minimierung des Eingriffes erfolgt durch die Standortwahl des Baugebie-
tes im Anschluss an bestehende anthropogene Nutzungen. Das Gebiet kann gut erschlossen
werden.

In der folgenden Tabelle werden die Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen, die be-
reits in den vorhergehenden Kapiteln genannt wurden, zusammengefasst.

Tabelle 2: MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Schutzgut Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen
Flache = sparsamer Gebrauch der Flache

Tiere / Pflanzen / = Erhalt nicht zwingend zu rodender Gehdlze

biologische Vielfalt . pyrchfiihrung notwendiger Baumfallungen und Rodungen von Gehdl-
zen nur im Zeitraum von 1.10. bis 28.02. (§ 39 BNatSchG)

=  Eingrinung und Durchgriinung des Baugebietes/Pflanzung von einhei-
mischen Gehdlzen

= Bidndelung von Versorgungsleitungen und Wegen
= Verbot tiergruppenschadigender Anlagen oder Bauteile
=  Durchlassigkeit der Siedlungsrander zur freien Landschaft

= naturnahe Gestaltung und Bepflanzung der Versickerungsmulde und -
graben

=  Erhalt der 6ffentlichen Griinflache im naturnahen Zustand

Boden » Beschrankung des Versiegelungsgrades auf ein Minimum

= Vermeidung von Bodenkontaminationen und nicht standortgerechter
Bodenveranderungen

= Schutz vor Erosion und Bodenverdichtung

= hoher Anteil hochwertiger Griinflachen und Durchgrinung mit stand-
ortgerechten Gehdlzen

=  Verwendung versickerungsfahiger Belage

Wasser » geringstmogliche Versiegelung von Flachen
»  Entwasserung im Trenn-System

= groRtmogliche Niederschlagsversickerung/ Verwendung versicke-
rungsfahiger Belage

»  Vermeidung von Grundwasseranschnitten und Behinderung seiner Be-
wegung

Luft / Klima » geringstmogliche Versiegelung von Flachen

» Anpflanzen von Gehdlzstrukturen, Fassaden- und Dachbegriinung als
Frischluftproduzenten

Landschaft *  Eingrinung und Durchgriinung der Baugebietes

Kultur- / Sachgiiter *  Einstellen der Erdarbeiten bei Auffinden kultur- oder erdgeschichtlicher
Bodenfunde (Art 7. und 8 BayDSchG)
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Mensch und =  Eingrinung und Durchgriinung des Planungsgebiets
seine Gesundheit /

N Verwendung von Larm- und schadstoffarmen Baumaschinen
Bevdlkerung

B.4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfes

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs ist in der Begriindung zum Bebauungsplan ausfiihrlich
beschrieben. Der aktuelle Zustand des Plangebiets wurde anhand der Bestandsaufnahme
vor Ort und Luftbildauswertungen eingestuft. Durch den im Parallelverfahren aufzustellenden
Bebauungsplan ergibt sich ein naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf von 2.265 Wertpunk-
ten nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit der Natur und Landschaft (LfU, 2021)".

B.4.3 Ausgleichsflachen und AusgleichsmafRnahmen

Es entsteht im Vergleich zur derzeitigen Nutzung ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur
und Landschaft entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Dieser Kompen-
sationsbedarf wird durch zwei MaRnahmen (Etablierung einer Heckenstruktur und Anpflan-
zen von acht Obstgehdlze) innerhalb des Geltungsbereiches der Planung erbracht. Der vor-
liegende Eingriff kann somit vollumfénglich ausgeglichen werden (fir genauere Angaben zur
Ausgleichskalkulation wird auf die Begrindung zum Bebauungsplan verwiesen).

B.4.4 Artenschutzrechtliche ErsatzmaBnahmen

Nach aktuellen Erkenntnisstand ergeben sich keine notwendigerweise durchzufuhrenden ar-
tenschutzrechtlichen ErsatzmalRnahmen.

B.4.5 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Standortalternativen fir einen Tiny-House-Park wurden im Vorfeld geprtft. MaRgaben fir ei-
nen geeigneten Standort war die Verflgbarkeit der Grundstiicke, die GroRe der Grundstlicke
sowie die raumliche Nahe zu Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen, um ein mdglichst hohe
Attraktivitat fur Gaste zu schaffen. Des Weiteren wurde ein Standort mit einer glinstigen Ver-
kehrsanbindung gesucht.

Zuerst war ein Standort flr Ferienhduser im Ortsteil Kleinblchlberg angedacht, welcher eine
raumliche Nahe zur Autobahn A 93 aufweist. Aufgrund der groReren Entfernung zum
Hauptort und der fehlenden Nahe zu Freizeiteinrichtung wurde der Standort jedoch in Ab-
sprache mit der Regierung der Oberpfalz nicht weiterverfolgt. Als Standort fiir die Anlage
wurde dann aufgrund der Verfugbarkeit des Grundstlickes sowie der glinstigen Lage (Nahe
zu Freizeiteinrichtungen, Nahe zur Stadt Mitterteich, ideale Verkehrsanbindung) das Grund-
stick FI.Nr. 1180 als Standort gewahlt.

Bei der betroffenen Flache handelt es sich um eine wenig wertgebende Flache in Bezug auf
die 6kologische Funktion (Schutzguter).

Die Ausweisung der Planung andernorts konnte zu erheblicheren oder weniger erheblichen
Auswirkungen auf die Schutzguter fuhren.

B.5 Zusatzliche Angaben

B.5.1 Wichtigste Merkmale der verwendeten technischen Verfahren

Am 16.03.2023 erfolgte vor Ort eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation.
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Die nachfolgende Tabelle veranschaulicht die Pruffaktoren fur die Schutzguter.

Tabelle 3: Priffaktoren fur die Schutzgiter
Schutzgut zu priifende Inhalte

Flache e Umfang der Inanspruchnahme bisher unversiegelter Flachen

Tiere / Pflanzen / o Vorkommen und Betroffenheit von geschitzten Tier- und Pflanzenarten,
biologische Vielfalt  « Biotopen/ Lebensraumtypen und deren Beeintréchtigung

e Bodenart und -typ, Vorhandensein seltener, schitzenswerter Bdden

e Bodenaufbau und -eigenschaften, Betroffenheit von Bodenfunktionen
und Bodenbildungsprozessen

Boden e Baugrundeignung
e Versiegelungsgrad
¢ Vorhandensein von Altlasten
¢ Verdichtung und Erosion, Schadstoffeintrage

e Vorhandensein und Betroffenheit von Flief3- und Stillgewassern
e Flurabstand zum Grundwasser

e Einflisse auf Grundwasserneubildung

e Schadstoffeintrage

Wasser

e Emissionen, Luftqualitat
Luft / Klima . Frischluftzufuh-r und -transport,
o Kaltluftproduktion und -transport

e Einflisse auf Mikroklima

e Beeintrachtigung des Landschaftsbildes,

Landschaft o Betroffenheit von fiir das Landschaftserleben bedeutsamen Flachen/
Strukturen

Kultur- / Sachgiter e Vorhandensein und Betroffenheit von Kultur- und Sachgitern

Mensch und e Larm- und Geruchsemissionen
seine Gesundheit/ e Betroffenheit von flir die menschliche Gesundheit relevanten Belangen
Bevolkerung e Betroffenheit von Wegen und Infrastruktur

B.5.2 Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben

Fir die Erarbeitung des Umweltbericht lagen ausreichende Untersuchungen und Gutachten
vor, um die Auswirkungen des Vorhabens auf die relevanten Schutzglitern zu beschreiben.

B.5.3 Referenzliste mit Quellen

Fur die verbal argumentative Darstellung der Umweltauswirkungen wurden die in der nach-
folgenden Ubersicht aufgefiihrten Quellen als Daten- und Informationsgrundlage verwendet.

Tabelle 4: Quellenliste der Daten- und Informationsgrundlagen

Umweltbelang Quelle

Tiere, Pflanzen, . .

biologische Vielfalt Ortseinsicht am 16.03.2023
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Bayerisches Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermes-
sung (LDBV) (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geopor-
tal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bgLayer=atkis
[Zugriff: 20.06.2023]

Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-Web (Online
Viewer). http:/ffisnat.bayern.de/finweb/ [Zugriff: 20.06.2023]

Boden

Bayerisches Landesamt fir Umwelt (LfU): UmweltAtlas Bayern.
Thema Boden. http://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/re-
sources/apps/Ifu_boden_ftz/index.html?lang=de [Zugriff: 20.06.2023]

Wasser

LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bglLayer=atkis [Zugriff:
20.06.2023]

LfU: UmweltAtlas Bayern. Thema Naturgefahren. http://www.umwelt-
atlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_naturgefahren_ftz/in-
dex.html?lang=de [Zugriff: 20.06.2023]

Luft / Klima

Ortseinsicht am 16.03.2023

LDBV (2012): BayernAtlas. Topographische Karte. https://geopor-
tal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bglLayer=tk&catalog-
Nodes=11,122 [Zugriff: 20.06.2023]

Mensch und seine
Gesundheit

Ortseinsicht am 16.03.2023

LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topicc=umwe&bglLayer=atkis [Zugriff:
20.06.2023]

LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Freizeit in Bayern. https://geopor-
tal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=ba&bglLayer=atkis&ca-
talogNodes=11,122. [Zugriff: 20.06.2023]

Landschaft

Ortseinsicht am 16.03.2023

LDBV (2012): BayernAtlas. Thema Umwelt. https://geoportal.bay-
ern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=umwe&bglLayer=atkis [Zugriff:
20.06.2023]

Kultur- und
sonstige Sachgtter

LDBV (2012): BayernAtlas Thema Planen und Bauen. https://geo-
portal.bayern.de/bayernatlas/?lang=de&topic=pl_bau&bglLayer=at-
kis&catalogNodes=11,122 [Zugriff: 20.06.2023]

sonstige Quellen

Bayerisches Staatsministerium fiir Wirtschaft, Energie und Technolo-
gie: Energie-Atlas Bayern. Solarenergie. Globalstrahlung — Jahres-
mittel, Nutzungsmoglichkeiten Erdwarmesonden. https://geopor-
tal.bayern.de/energieatlas-karten/?wicket-crypt=WKRa082y Hw&wi-
cket-crypt=HF5VeymMRVQ [Zugriff: 20.06.2023]

Helmholtz-Zentrum Potsdam, Deutsches Geoforschungszentrum
(0.J.): Zuordnung von Orten zu Erdbebenzonen. https://www.gfz-
potsdam.de/DIN4149_Erdbebenzonenabfrage/ [Zugriff: 20.06.2023]

MEYNEN/SCHMIDTHUSEN, 1953 — 1962: (Hrsg.) (1953-62): Hand-
buch der naturraumlichen Gliederung Deutschlands, Bd. 1-9. -
Remagen, Bad Godesberg (Bundesanstalt fir Landeskunde und
Raumforschung, Selbstverlag)
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=  SSYMANK, 1994: Neue Anforderungen im europaischen Natur-
schutz: Das Schutzgebietssystem Natura 2000 und die FFH-Richtli-
nie der EU.- Natur und Landschaft 69 (Heft 9): 395-406

B.6 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht zur 14. Anderung des FNPs fiir den Bereich des Bebauungsplans Son-
dergebiet ,Tiny-House-Park am Bad® der Stadt Mitterteich beschreibt und bewertet geman
§§ 2, 2a BauGB den aktuellen Umweltzustand des Planungsgebietes sowie die mdglichen
Umweltauswirkungen des Vorhabens. Der Umweltbericht informiert die Offentlichkeit hier-
Uber und soll den betroffenen Birgern eine Beurteilung ermdglichen, ob und in welchem Um-
fang sie von den Umweltauswirkungen der Planung betroffen sein kénnen.

Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter sind als mittel stark zu bezeichnen.

Die Bodenversiegelung stellt den grofdten Eingriff in den Naturhaushalt und die Landschaft
dar, sie wirkt sich nicht nur auf die Schutzglter, sondern auch auf deren Wechselbeziehun-
gen zueinander aus.

Aufgrund der Lage im Anschluss an anthropogene Nutzungen sowie der sparlichen natirli-
chen Ausstattung des Plangebietes ist nicht davon auszugehen, dass es zu artenschutzrecht-
lichen bzw. negativen Auswirkungen auf relevante Arten und Artengruppen kommt. Die Fla-
chen werden vor allem durch Ubiquisten (bzw. Generalisten) genutzt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb von Wassersensiblen Bereichen ist von einem
schwankenden und gering anstehenden Grundwasserstand auszugehen. Grundwasseraus-
tritte in Folge von Starkregenereignissen kénne nicht ausgeschlossen werden.

Entsprechend der digitalen Ingenieurgeologischen Karte von Bayern wird der Baugrundtyp
als ,kinstliche Ab- und Umlagerung“ beschrieben. Die vorhandenen Gesteine sind als ,wech-
selhaft, Fremdstoffe oder natirliche Bodenarten: Auffillungen, Mull, Bauschutt, Bergbau-Hal-
den“ beschrieben. Als Baugrundhinweis ist auf eine sehr variable Ausbildung hinzuweisen.
Es kdnnen besondere Grindungsmalnahmen erforderlich werden (z.B. eingeschrankte Be-
fahrbarkeit).

Insgesamt nimmt der Versiegelungsgrad innerhalb des Planungsgebietes deutlich zu. Die
erforderlichen Erdbewegungen sind als gering einzustufen. Die neu geschaffenen Pflanzun-
gen sowie die Entwicklung der ausgewiesenen Ausgleichsflachen erganzt durch weitere
Pflanzungen kénnen die ungunstigen Auswirkungen der Errichtung des Sondergebiets auf
die einzelnen Schutzguter ausgleichen.

Es entsteht im Vergleich zur derzeitigen Nutzung ein ausgleichspflichtiger Eingriff in Natur
und Landschaft entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Dieser Kompen-
sationsbedarf wird durch zwei MalRnahmen (Etablierung einer Heckenstruktur und Anpflan-
zen von acht Obstgehdlze) innerhalb des Geltungsbereiches der Planung erbracht. Der vor-
liegende Eingriff kann somit vollumfanglich ausgeglichen werden.
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C. Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394).

= Baunutzungsverordnung (BauNVQO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und Uber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.
I S. 1802).

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08.2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch die §§ 12 und 13 des Gesetzes vom
23.12.2024 (GVBI. S. 605) und durch § 4 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619)
geandert worden ist.

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch § 1 Abs. 87 der Verordnung vom
04.06.2024 (GVBI. S. 98).

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), das
zuletzt durch Art. 48 des Gesetzes vom 23.10.2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert
worden ist.

=  Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 09.12.2024 (GVBI S.
573) geandert worden ist.

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) verdffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch § 13
Abs. 3 des Gesetzes vom 23.12.2024 (GVBI. S. 619) geandert worden ist.
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