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GENERALPLANER ARCHITEKTEN INGENIEURE

Zusammenfassende Erklarung
gemal § 6a Absatz 1 BauGB COPLAN AG 4
zur 18. Anderung Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

GemaR 8§ 6a Abs. 1 BauGB ist der Flachennutzungsplananderung eine zusammenfassende Erklarung
beizufligen. Sie soll darlegen, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in dem Verfahren beriicksichtigt wurden und aus welchen
Grunden die Planinhalte nach Abwégung mit den gepriften, in Betracht kommenden Alternativen,
gewahlt wurden.
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1 ZIEL DER FLACHENNUTZUNGSPLANANDERUNG

Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die Voraussetzungen geschaffen
werden, die Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet und privater Grinflachen im
Anschluss an bereits bestehender Wohnbebauung zu erméglichen.

Es erfolgt die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Grinordnungsplanung ,Nahe
FinkenbihlstraBe“, da urspriinglich landwirtschaftliche Nutzung und vorrangig der Abbau
von Ton vorgesehen war.

Der Geltungsbereich umfasst auf Flachennutzungsplanebene eine Flache von ca. 0,6 ha.

2 VERFAHRENSABLAUF

04.03.2024 Anderungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB

22.04.2024 Anderungsbeschluss ortsiiblich bekannt gemacht

24.04.2024 — | frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaRr § 3 Abs. 1 BauGB fiir den
16.05.2024 Vorentwurf in der Fassung vom 04.03.2024

24.04.2024 — | frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
16.05.2024 Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf in der Fassung
vom 04.03.2024

18.06.2024 — | Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
18.07.2024 gemal § 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf in der Fassung vom 06.06.2024

18.06.2024 — | Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf in
18.07.2024 der Fassung vom 06.06.2024
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22.07.2024 Feststellungsbeschluss der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes in
der Fassung vom 22.07.2024

3 ERGEBNISSE DER UMWELTPRUFUNG

Der Geltungsbereich besteht aus genutzten Ackerflachen sowie einem landwirtschaftlichen
Wirtschaftsweg und schlief3t hinter an bereits bestehende Bebauung der Konnersreuther
StralRe (Staatsstraf3e 2175) und FinkenbuhlstraRe an, die einen baulichen Riegel zwischen
Stral3en und Planungsgebiet hin darstellt.

Durch die vorgesehene Anderung der Nutzungsart in Allgemeines Wohngebiet wird

e das urspriingliche Ziel die landwirtschaftliche Flache als Tonabbaugebiet
auszuweisen verworfen und der vorhandene Flachennutzungsplan geéndert.

e die Intensitdt der Nutzung im Hinblick auf die Versiegelung in Teilbereichen
verschlechtert.

Es sind jedoch keine wertvollen Lebensraume von der Planung betroffen. Durch eine
intensive Durchgriinung und Einhaltung allgemein gultiger artenschutzrechtlicher Gesetze
sowie Beriicksichtigung der Umweltschutzguter, werden entsprechende
Vermeidungsmafinahmen getroffen und bestehende Griinstrukturen sowie deren Verbund
gestarkt.

Da der Geltungsbereich jedoch inmitten des Heilquellenschutzgebietes Kondrau-
Waldsassen liegt, sind auf Bebauungsplanebene Festsetzungen und Hinweise
diesbeziglich zu treffen.

Ansonsten sind keine Schutzguter oder regionalplanerischen Belange bekannt, die von der
Umwidmung des Flachennutzungsplanes betroffen wéren und gesondert betrachtet
werden missten.

4 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE IM
FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die Analyse und Bewertung der Schutzguter erfolgten verbal argumentativ. Entsprechend
der Arbeitshilfe zur Anwendung der Eingriffsregelung wurde die Ermittlung des
Ausgleichsbedarfs entsprechend auf der Ebene des Flachennutzungs- und
Landschaftsplanes durchgefuhrt. Demnach ist auf Bebauungsplanebene kein weiterer
Ausgleich mehr notwendig, da die Planung so gestaltet wurde, dass aufgrund wirksamer
Vermeidungsmafinahmen kein weiterer Kompensationsbedarf mehr notwendig ist.

5 ABWAGUNG ANDERER PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Innerhalb des Gebietes wurden auf Basis des Flachennutzungsplans alternative Standorte/
Entwicklungsraume untersucht. Unter den gegebenen Umstéanden wurden jedoch keine
Alternativen gefunden, die an anderer Stelle geeigneten Flachen fir die Umsetzung der
angedachten Nutzungen hat.

e Ungebrochene Nachfrage an Baugrundstiicken.
e Sofortige Verflugbarkeit der Bauparzellen, bereit fir die Umsetzung.
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¢ Nachhaltige Siedlungsentwicklung im Einklang mit den landesplanerischen
Vorgaben.

e Sofortige Schaffung von baureifen Bauparzellen, um eine schnelle Ansiedlung von
Bauwerbern zu ermdglichen und somit dem demographischen Wandel
entgegenwirken zu wirken.

e Nicht bebaute Flachen innerhalb des Stadtgebietes kommen fir eine
Nachverdichtung nur bedingt in Frage.

e Bestehende wohnortnahe Grinflachen dienen der Bevolkerung als
Erholungsflachen und sollen in dieser Form erhalten werden.

e Zahlreiche Flachen stehen der Stadt derzeit nicht zur Verfligung. Zahlreiche
baureife Parzellen sind beispielsweise bereits veraul3ert, aber werden von den
Grundstiickeigentimern nicht bebaut. Es besteht auch keine Riickgabebereitschaft
an die Stadt.

e Mithilfe eines Leerstandskatasters werden leerstehende Gebdude ermittelt, von
Investoren oder der Stadt erworben und saniert, um sie einer neuen Nutzung
zuzufuhren.

Zukiinftig ist unter anderem auch eine grundsétzliche Uberarbeitung des bestehenden
Flachennutzungsplanes angedacht. Im Zuge dessen sollen ausgewiesene
Wohnbauflachen auf den Prifstand gestellt werden und ggf. Flachen, die in absehbarer
Zeit nicht bebaut werden, zurickgenommen werden.

Angesichts all der oben genannten Abwagungspunkte ist der gewahlte Standort als
geeignet anzusehen.

6 BERUCKSICHTIGUNG DER ERGEBNISSE DER
OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Stellungnahmen von umliegenden
Anwohnern/ Betroffenen eingereicht.

7 BERUCKSICHTIGUNG DER BERHORDENBETEILIGUNG

Im Rahmen der Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4(2) BauGB wurden
sechszehn Stellungnahmen abgegeben, von denen drei ohne Anregung / Einwénde /
AuRerung waren. Dreizehn Stellungnahmen mit Bedenken und Anregungen bezogen sich
nicht ausschlieRlich auf die 18. Anderung des Flachennutzungsplans, sondern auch auf
den korrespondierenden Bebauungsplan.

Die vorgetragenen Anregungen bezogen sich

o auf allgemeine Anmerkungen zur Versorgung des Planbereichs mit Leitungen und
Telekommunikationsinfrastruktur (Deutsche Telekom Technik GmbH, PLEdoc
GmbH, Bayernwerk Netz GmbH und Vodafone GmbH). Diese wurden
entsprechend in Plan, Text und Hinweisen des zugehodrigen Bebauungsplanes
gewdrdigt.

e auf die Aufnahme in den Hinweisen des zugehérigen Bebauungsplanes zur Lage
des Baugebiets im Einwirkungsbereich der Staatsstrale 2175 und der daraus



GENERALPLANER ARCHITEKTEN INGENIEURE

Zusammenfassende Erklarung
gemal § 6a Absatz 1 BauGB COPLAN AG 4
zur 18. Anderung Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

mdglicherweise entstehenden erheblichen Beeintrachtigungen des Nutz- bzw.
Wohnwertes durch Immissionen seitens des gegenwartigen oder zu erwartenden
Verkehrsaufkommens, welche als Folge aus der Standortwahl als einem vom
Bauwerber zu vertretenden Verhalten resultieren und daher entschadigungslos
hinzunehmen sind.

o Auf Sicherstellung der  Wasserversorgung, Berlcksichtigung des
Heilquellenschutzgebietes, Anmerkungen zu Entwéasserung, Schmutzwasser,
Niederschlagswasser, Altlasten und vorsorgenden Bodenschutz. Diese wurden
entsprechend in Plan, Text und Hinweisen des zugehdrigen Bebauungsplanes
gewdrdigt.

e den Erhalt landwirtschaftlicher Produktionsflachen und somit die Reduzierung der
Flacheninanspruchnahme, aus Grinden des Klimaschutzes und die zukinftige
Ernédhrungssicherstellung. Hierzu ist Folgendes zur notwendigen Anderung des
Flachennutzungsplanes anzumerken:

o Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nahe Finkenbihlstrale® im
Parallelverfahren, der den Bedarf von Wohnen mit sofortiger Wirkung decken
soll, wurde eine Flache gewdhlt, die direkt angrenzend an bereits bestehende
Bebauung, genauer gesagt an einem allgemeinen Wohngebiet anliegt und
der Stadt Waldsassen sofort zur Verfligung steht.

o Der Standort weist eine ideale Verkehrsanbindung auf.

o Durch eine angemessene Eingriinung und einen schonenden Umgang mit
den Schutzgitern werden entsprechende Vermeidungsmafnahmen
innerhalb des Geltungsbereichs getroffen.

o Die Planungserfordernis ergibt sich auRerdem aus der ungebrochenen
Nachfrage an Baugrundstiicken. Die Stadt Waldsassen verflgt derzeit tber
wenige freie Bauparzellen. Ziel ist eine nachhaltige Siedlungsentwicklung im
Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben zu schaffen. Daher wurden
bereits im Vorfeld Uberlegungen fiir eine angepasste Bauleitplanung
angestellt.

o Um dem demographischen Wandel entgegenwirken zu kdnnen, missen
potenziellen Bauwerbern entsprechend baureife Bauparzellen zur Verfligung
gestellt werden kdnnen. Bedarf es hier erst noch einer Bauleitplanung, besteht
die Gefahr, dass Bauwerber sich in anderen Stadten niederlassen.

o Allgemein wird seitens der Stadt darauf geachtet, dass die Ausweisung von
Bauland bewusst moderat und in Arrondierung zur bestehenden Bebauung
erfolgt. Deshalb werden auch ausschlie3lich nur kleinere Plangebiete erstellt.

o Trotz der verénderten Rahmenbedingungen (gestiegene Kreditzinsen,
erhohte Baukosten usw.) gibt es fur alle funf Bauparzellen bereits
Interessenten, sodass auch kein Leerstand zu beflirchten ist.

Aufgrund der o.g. Argumente wird klargelegt, dass die Bedarfslage vorhanden ist
und fur die beabsichtigte Ausweisungsflachen des allgemeinen Wohngebietes
bereits Parzellen verkauft und in zeitnaher Umsetzungserwartung sind.

Zudem wurde im Parallelverfahren zur 18. Flachennutzungsplanénderung fiir das
gesamte Stadtgebiet die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung
ergebende Art der Bodennutzung eines allgemeinen Wohngebietes nach den
vorhersehbaren Bedurfnissen der Stadt Waldsassen (den Grundziigen nach)
bereits dargestellt.
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Der Belang des Erhalts landwirtschaftlicher Flachen wird von der Stadt Waldsassen
gesehen und verfolgt, jedoch in dieser Einzelfallbetrachtung gegeniiber der
sozialen  Entwicklung, zur  Schaffung  gleichwertiger  Arbeits- und
Lebensbedingungen, zuriickgestellt. Allerdings ist in diesem Zusammenhang zu
erwahnen, dass zukiinftig unter anderem auch eine grundsatzliche Uberarbeitung
des bestehenden Flachennutzungsplanes angedacht ist. Im Zuge dessen sollen
ausgewiesene Wohnbauflachen auf den Prifstand gestellt werden und ggf.
Flachen, die in absehbarer Zeit nicht bebaut werden, zurlickgenommen werden,
um sie wieder der Landwirtschaft zur Verfligung zu stellen und fur diese zu sichern.

e Anmerkungen zu Immissionen, Solarenergie/Dachaufbauten, Drainagen,
Zufahrten auf landwirtschaftliche Flachen, sowie Z&une und Hecken. Diese
Belange wurden entsprechend in Plan, Text und Hinweisen des Bebauungsplanes
gewdrdigt.

e Reduzierung von Parzellengrof3en im Sinne des Flachensparens. Dies betrifft die
Bebauungsplanebene und wird gesehen. Die Parzellierung stellt lediglich einen
Vorschlag dar und ist nicht festgelegt. Daher kénnen die Parzellen noch flexibel
angepasst werden. Erfahrungsgeman besteht jedoch eine Nachfrage sowohl nach
grof3en als auch nach kleineren Bauparzellen. Zudem ist hier anzumerken, dass
anliegend des Geltungsbereichs ebenfalls gréRere und kleinere Parzellen
vorhanden sind und daher, im Sinne der Gleichberechtigung, mit der Planung eine
entsprechende Auswahl an Parzellengré3en angeboten wird.

e auf MaRnahmen zu Sicherheitsvorkehrungen beziglich des Brandschutzes
(Kreisbrandinspektion Tirschenreuth). Diese wurden geprift, zur Kenntnis
genommen und die Stadt auf ihre zu erfillenden Pflichten hingewiesen. Die
Loschwasserversorgung fur das Gebiet ist Gber das bestehende Hydrantennetz in
ausreichender Menge sichergestellt und fir Feuerwehrfahrzeuge ausreichend
offentlich erschlossen. Sollten sich Anderungen in der Bebauung des Gebietes
ergeben wird mit dem zustédndigen Kreisbrandrat bzw. der Fachstelle der
Regierung der Oberpfalz Riicksprache gehalten.

Waldrénder sind bei dieser Planung nicht betroffen. Auch sind im Plangebiet keine
Betriebe vorhanden die im Schadensfall eine unmittelbare Geféahrdung der
Bevolkerung darstellen.

e Anmerkungen zur Bericksichtigung des angrenzenden Vorbehaltsgebiet
»1onabbau® in der Begriindung als Teil des Regionalplans Oberpfalz-Nord. Diese
wurden entsprechend im Textteil zur Begriindung aufgenommen.

e Anmerkungen, dass Siedlungsgebiete vorrangig durch Innenentwicklung und
Nachverdichtung erweitert werden sollen, wo dies mdglich ist, sowie Anmerkungen
zur Auseinandersetzung mit der vorrangigen Nutzung von ggf. vorhandenen
Potenzialen zur Innenentwicklung oder Darstellung, ob im vorliegenden Fall der
Stadt Waldsassen solche Potenziale erschopft sind und deshalb eine Ausnahme
moglich ist. Die Stadt Waldsassen hat sich sowohl im Integrierten
Stadtentwicklungskonzept als auch mit Hilfe eines Leerstandkatasters intensiv mit
Potentialflachen der Innenentwicklung auseinandergesetzt. Die Inanspruchnahme
der Ausnahme ist in der Begrindung zum Flachennutzungsplan als auch zum
Bebauungsplan im Kapitel zu Alternativen Planungsméglichkeiten hinreichend
erklart.
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Verfahrensvermerke 18. Deckblatt Flichennutzungsplan

Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 04.03.2024 gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die 18. Anderung des

Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan beschlossen. Der Anderungsbeschluss
wurde am 22.04.2024 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhérung fur den Vorentwurf der 18. Anderung des Fléchennutzungsplanes in der Fassung vom
04.03.2024 hat in der Zeit vom 24.04.2024 bis einschlieRlich 16.05.2024 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB fur den Vorentwurf der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung
vom 04.03.2024 hat in der Zeit vom 24.04.2024 bis einschlieflich 16.05.2024 stattgefunden.

Zu dem Entwurf der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 06.06.2024
wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der
Zeit vom 18.06.2024 bis 18.07.2024 beteiligt.

Der Entwurf der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 06.06.2024 wurde
mit der Begrindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.06.2024 bis 18.07.2024 im
Internet veroffentlicht und zusatzlich 6ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Waldsassen hat mit Beschluss des Stadtrats vom 22.07.2024 die 18. Anderung des
Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 22.07.2024 festgestellt.

Waldsasse 3,Ju{52924

igter, Herr Sommer

Das Landratsamt Tirschenreuth hat die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Bescheid
vom .23: 08. 202% .., AZ 6A400[03(0/~..... gemaR § 6 BauGB genehmigt.
%o MO - Pa

- Siegel -
(Genehmigungsbehdorde)

Ausgefertigt

_______ 1.9, Sep. 2024

Waldsassen,

reheister, Herr Sommer

Die Erteilung der Genehmigun %er 18. Anderung des Flachennutzungsplanes mit integriertem
Landschaftsplan wurde amgz.(f .98P...2024gemaR § 6 Abs. 5 BauGB ortsuiblich bekannt
gemacht. Die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes mit Begriindung wird seit diesem Tag zu
den blichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber
dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Flachennutzungsplan ist damit
rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214und 215 BauGB sowie auf die Einsehbarkeit des
Flachennutzungsplanes einschl. Begriindung und Umweltbericht wurde in der Bekanntmachung

hingewiesen.
20, Sep. 2024

Waldsassen, den .57 0080 5%

|
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11

1.2

PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND VERFAHREN

Gesetzliche Grundlagen

Baugesetzbuch (BauGB)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gean-
dert worden ist

Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist

Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90)
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch Gesetz vom 23. Juni 2023 (GVBI. S. 250), durch
8 4 des Gesetzes vom 7. Juli 2023 (GVBI. S. 327) und durch Art. 13a Abs. 2 des Gesetzes vom
24, Juli 2023 (GVBI. S. 371) geandert worden ist

Gemeindeordnung fir den Freistaat Bayern (GO)

Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22. August 1998 (GVBI. S. 796,
BayRS 2020-1-1-I), die zuletzt durch die 88 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385,
586) geandert worden ist

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geé&ndert worden ist

Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben (Planungsrechtliche Voraus-
setzungen)

Als Planungsgrundlagen dienen die allgemeinen Vorschriften des Landesentwicklungsprogram-
mes Bayern LEP 2013, mit Fortschreibungen von 2017, 2020 und 2023, Regionalplan RP Ober-
pfalz-Nord (6) und die sonstigen o6ffentlich zugénglichen Planungsinstrumente des bayerischen
Freistaates (z.B. FIS-Natur, GeoFachdatenatlas, etc.). Auch weitere Fachplanungen, wie das Ar-
ten- und Biotopschutzprogramm Bayern (StMUV 2008) wurden bei der Planung bertcksichtigt.
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1.2.1

1.21.1

Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.06.2023)
Im Landesentwicklungsprogramm werden bayernweit tibergeordnet betrachtet:

Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung Bayerns
Raumstruktur

Siedlungsstruktur

Mobilitat und Verkehr

Wirtschaft

Energieversorgung

Freiraumstruktur und

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Es legt damit die Grundziige der anzustrebenden raumlichen Ordnung und Entwicklung in Bay-
ern fest.

© NG AWNPE

Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ord-
nung

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) soll die Ausweisung von Bauflachen an
einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichti-
gung des demographischen Wandels und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Scho-
nung der nattrlichen Ressourcen und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsrdume
ausgerichtet werden (vgl. LEP 3.1.1 G). Dazu gehdrt auch, den Flachenverbrauch in den Gemein-
den zu reduzieren und in Siedlungsgebieten die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen, sofern diese zu Verfigung stehen. Dabei ist eine an der Lebens-
qualitat der Nutzer orientierte Siedlungsentwicklung, die 6kologischen und 6konomischen, sozialen
und kulturellen Aspekten Rechnung tragt, anzustreben.

Ubergeordnete Ziele, die von der Stadt Waldsassen angestrebt werden:

e Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
(2) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit mdglichst hoher
Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiterzu-
entwickeln. Alle Gberortlich raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirk-
lichung dieses Ziels beizutragen.

e Nachhaltige Raumentwicklung
(2) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist hach-
haltig zu gestalten.
(2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist den
Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfris-
tige Beeintrachtigung der nattrlichen Lebensgrundlagen droht.

e Ressourcen schonen
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen und auf ein dem Prinzip der Nachhal-
tigkeit verpflichtetes Mal} reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenscho-
nend erfolgen.
(G) Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine nachhaltige
und sparsame Flachennutzung ermdglichen, verfolgt werden.

Da die Stadt durch Ausweisung von Gewerbeflachen die Starkung der lokalen Wirtschaft bereits
vorgenommen und somit nachhaltigen Arbeitsraum geschaffen hat, ist nun die Siedlungsstruktur
und die landschaftliche Vielfalt in den Fokus zu riicken, um auch den Lebensraum nachhaltig zu
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sichern und weiterzuentwickeln. Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes ist damit im
Sinne des Grundsatzes 2.2.5 des LEP.

1.2.1.2 Raumstruktur

Mit der Strukturkarte des LEPs (Stand 2022) wird deutlich gemacht, dass sich die Stadt Waldsas-
sen in einem allgemein landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf befindet. Als allgemei-
ner landlicher Raum werden die Gebiete bestimmt, die eine unterdurchschnittliche Verdichtung
aufweisen. Die Stadt Waldsassen bildet dabei gemeinsam mit der tschechischen Stadt Cheb ein
wichtiges Oberzentrum fur die umliegend wohnende Bevdlkerung in dieser Region. Sie wird als
Oberzentrum dargestellt und hat Anbindung an das Oberzentrum Marktredwitz.

(/Cheb (Eger))

L Planungsgebiet

n uf , 4 }
g | Ku i }P\ n Tm \ B

aus der Strukturkarte des LEP Bayern (Stand 11/22), aufgerufen 12/23

Der Grundsatz des Landesentwicklungsprogramms 2.1.8 Oberzentrum lautet seit der Fortschrei-
bung 2023 wie folgt:

»(G) Die als Oberzentrum eingestuften Gemeinden sollen auf Grund ihrer rdumlichen Lage, ihrer
funktionalen Ausstattung und ihrer Potenziale die groRraumige, nachhaltige Entwicklung aller Teil-
rdume langfristig beférdern.”

1.2.1.3 Siedlungsstruktur

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten Siedlungsent-
wicklung, unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen,
den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen und der Starkung der zu-
sammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen, unter Beriicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten, angewendet werden (3.1.1 (G)).

Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes will die Stadt Waldsassen konkreten Nach-
fragen nach Wohnflache nachkommen. Nur wenn sie den Bauwerbern entgegenkommen kann, ist
es auch mdglich, diese langfristig an den Ort zu binden und ein Abwandern in andere Gemeinden
zu verhindern.

Demographischer Wandel

Betrachtet man die prognostizierte Bevolkerungsentwicklung der Stadt Waldsassen und die mo-
mentane Altersstruktur, zeigt der Demographie-Spiegel fir Bayern deutlich, dass die Stadt auf-
grund des demographischen Wandels von einer Uberalterung betroffen ist. Auch, wenn ein mini-
maler Anstieg an 0 -18-jahriger zu erwarten ist, suchen junge Familien sich Standorte, die Arbeits-
platze und attraktive Lebensbedingungen miteinander vereinbar machen.1Das hat zur Folge, dass

1chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkai/https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographi-
scher_wandel/demographische profile/09377158.pdf, aufgerufen am 12.12.2023
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der Ful3 der Bevolkerungspyramide sich zunehmen verjiingt und es somit fiir die Stadt Waldsassen
bis 2039 einen Riickgang der 18 — 65-jahrigen und einen starken Anstieg, der tber 65-jahrigen
geben wird.

Bevélkerungsskizze im Jahr 2019 bzw. 2039

Alter
mannlich weiblich
2019 90

2039
80
70
60
50
40
30

20

10

0

70 60 50 40 30 20 10 L] 10 20 30 40 50 60 70
Personen

Veranderung der Bevolkerung 2039 gegeniber 2019 nach Altersgruppen
in Prozent

65 Jahre oder alter
18 bis unter 65 Jahre

unter 18 Jahre

-25 -20 -15 -10 5 0 5 10 15 20

Abbildung 2: Bevdlkerungsskizze im Jahr 2019/2039 Stadt Waldsassen, Statistikamt Bayern; Stand
2023

Die Stadt Waldsassen hat das Ziel, durch die Ausweisung des allgemeinen Wohngebiets dem
demographischen Wandel entgegenzuwirken, indem eine Bindung junger Einwohner an die Stadt,
bzw. Zuzug junger Einwohner und Versorgung einer Uberalternden Gesellschaft, durch Verwirkli-
chung von neuem Wohnraum fir Familien, far Single-Haushalte und fur altersgerechtes Wohnen/
Mehrgenerationenwohnen geschaffen wird.

Somit kann dem Grundsatz 1.2.2 (G) Folge geleistet werden:

Die Abwanderung vor allem junger Bevdlkerungsgruppen soll insbesondere in denjenigen Teilrdu-
men, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

Mit der Ausweisung von finf Parzellen wird Wohnraum fur Familien, Single-Haushalte und Senio-
ren- / Mehrgenerationenwohnen in engem Zusammenhang zu méglichen Arbeitsstellen generiert.

Flachenverbrauch

Um den Flachenverbrauch innerhalb des Stadtgebietes zu reduzieren, strebt die Stadt Waldsassen
eine kompakte Siedlungsentwicklung an. D.h.,

e Bestehende technische Versorgungsinfrastruktur zu nutzen und somit den Erhalt von deren
Funktionsfahigkeit, da vorhandene Infrastruktur und Leitungsnetze nicht proportional zu einem
sinkenden Bedarf zurtickgebaut werden kdnnen.
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1.2.14

1.2.15

e Bericksichtigung vorhandener Potenziale fiir die wohnbauliche Weiterentwicklung, wie zum
Beispiel Baulandreserven, Brachflachen und leerstehende Bausubstanz, sowie Méglichkeiten
zur Nachverdichtung vorrangig zu nutzen.

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem Prinzip der Nach-
haltigkeit verpflichtendes Malf3 reduziert werden. Unvermeidbare Eingriffe sollen ressourcenscho-
nend erfolgen (1.1.3 (G)).

Grundsatzlich muss es Ziel der Siedlungsentwicklung der Gemeinden sein, die verfugbaren Innen-
potenziale vorrangig zu nutzen (vgl. LEP 3.2 (Z)). Um Zersiedelung zu vermeiden, sind zudem
neue Siedlungseinheiten méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen.
Somit kommt die Stadt dem o.g. Grundsatz 1.1.3 (G) nach. Die Ausweisung eines allgemeinen
Wohngebietes erfolgt in direktem Anschluss an eine bestehende Siedlung, sodass eine zusatzliche
Zersiedelung vermieden wird. Zudem wurde Bauland wieder der Griin- und Freiflachennutzung
zurlickgefiihrt (z.B. von allgemeinen Wohn- und Mischgebiet zu Parkanlage ,Hart-Areal“, norddst-
lich gegeniber des Planungsgebietes).

Nachhaltigkeit

Den Anforderungen des Klimaschutzes soll Rechnung getragen werden, insbesondere durch [...]
die verstarkte ErschlieBung und Nutzung erneuerbarer Energien und nachwachsender Rohstoffe
sowie von Sekundarrohstoffen. (1.3.1 (G)).

Festsetzungen auf Bebauungsplanebene kénnen die umfassende Nutzung erneuerbarer Energien
im Plangebiet erméglichen, setzen die Umsetzung jedoch aufgrund des stetigen technischen Wan-
dels nicht bindend fest. So kann der Anstol3 einer umfassenden Nutzung erneuerbarer Energietra-
ger gegeben werden, was ebenfalls im Sinne des Grundsatzes ist.

Weiter kdnnen Festsetzungen zur Grinordnung/ Schutzgutbezogen getroffen werden, die dem
Ressourcenverbrauch entgegenwirken. Hier ist z.B. der schonende Umgang mit Boden, durch z.B.
Lagerung und Wiedereinbau zu nennen.

Mobilitat und Verkehr

Das Netz der Bundesfernstra3en sowie der Staats- und KommunalstraB3en soll leistungsfahig er-
halten und bedarfsgerecht ergéanzt werden.

Bei der Weiterentwicklung der Straf3eninfrastruktur soll der Ausbau des vorhandenen StralRennet-
zes bevorzugt vor dem Neubau erfolgen.

Beim Erhalt und Ausbau der Stral3eninfrastruktur sollen die Anforderungen fiir die Mobilitat der
Zukunft berticksichtigt werden (4.2 (G)).

Im Rahmen der Wohngebietsausweisung werden lediglich neue Siedlungsstrafl3en geplant und er-
schlossen.

Wirtschaft

Die Standortvoraussetzungen fiir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fiir die leistungsfahigen
kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks- und Dienstleistungsbe-
triebe, sollen erhalten und verbessert werden (5.1 (G)).

Fur eine Aufrechterhaltung der Leistungsfahigkeit kleiner und mittelstdéndischer Betriebe werden
besonders fachkundige Arbeitskrafte benétigt. Besteht fur diese die Mdglichkeit einer Ansiedelung
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1.2.1.6

in direktem Zusammenhang zur Arbeitsstelle, birgt dies einen grof3en Vorteil fiir die ortsansassige
Wirtschaft.

Land- und Forstwirtschaft

Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten werden.
Insbesondere fir die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in dem unbedingt
notwendigen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden. (5.4.1 (G))

Bei Umsetzung der Planung wird landwirtschaftlich genutzte Flache beansprucht. Die Planung
steht damit dem Grundsatz 5.4.1. des LEP entgegen. Zieht man die natirliche Ertragsfahigkeit
landwirtschaftlich genutzter Béden des BayernAtlas (Stand 18.07.2024) heran, haben die im Gel-
tungsbereich vorliegenden Bdden eine geringe Wertigkeit (28-40). Sie sind daher nicht ideal flr
die landwirtschaftliche Nutzung geeignet, sondern muissten unter Einsatz von Dingemitteln ver-
bessert werden. Dies ist jedoch aufgrund der Lage in den Schutzzonen des Heilquellenschutzge-
bietes lediglich eingeschrankt mdglich.

Abbildung 3: Auszug aus dem BayernAtlas - Naturliche Ertragsfahigkeit landwirtschaftlich genutzter
Bdden, Stand 18.07.2024, mit Markierung des Geltungsbereichs.

Die Stadt Waldsassen strebt eine Nachverdichtung und SchlieRung von Bauliicken im Siedlungs-
gebiet an, um die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen gering zu halten. Jedoch stehen
derzeit der Stadt Waldsassen keine geeigneten Flachen zur Verfligung, sodass, um der Nachfrage
nach baureifen Parzellen gerecht zu werden, lediglich Neuausweisung mdglich sind. Um im Umfeld
liegende, hochwertigere Béden zu schitzen, wird daher der vorliegende Standort gewéhlt, um den
nachgefragten Bedarf an Wohnraum zu decken.

Der Belang des Erhalts landwirtschaftlicher Flachen wird von der Stadt Waldsassen gesehen und
verfolgt, jedoch in dieser Einzelfallbetrachtung gegeniber der sozialen Entwicklung, zur Schaffung
gleichwertiger Arbeits- und Lebensbedingungen, zuriickgestellit.
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1.2.1.7

1.2.1.8

1.2.19

1.2.2

Energieversorgung

Erneuerbare Energien sind in allen Teilraumen verstérkt zu erschlieRen und zu nutzen (6.2.1 (2)).

In Verbindung mit dem Grundsatz 1.3.1 (G) ist das Ziel 6.2.1 (Z) ebenfalls ein wichtiger Baustein,
um dem Klimawandel begegnen zu kénnen. Die Nutzung und Speicherung erneuerbarer Energie-
trager, wie z.B. Wasserkraft, Biomasse, Solarenergie, Windenergie und Geothermie, tragen dazu
bei, die Emissionen von Kohlendioxid und anderen klimarelevanten Luftschadstoffen zu verringern.

Regenerative Energiequellen der Stadt sind derzeit zahlreiche Dach-Photovoltaikanlagen sowie
eine Wasserkraftturbine. Diese werden weiterhin ausgebaut und Klimaneutralitét in der Stadt an-
gestrebt.

Freiraumstruktur

In freien Landschaftsbereichen soll der Neubau von Infrastruktureinrichtungen méglichst vermie-
den und andernfalls diese moglichst gebindelt werden. Durch deren Mehrfachnutzung soll die
Beanspruchung von Natur und Landschaft méglichst vermindert werden. Unzerschnittene ver-
kehrsarme Raume sollen erhalten werden (7.1.3 (G)).

Da der Geltungsbereich direkt an einem bestehenden Wohngebiet und sich im direkten Anschluss
an verkehrliche Infrastruktur befindet, wird eine bisher landwirtschaftliche Flache genutzt, die
schon dem anthropogenen Einfluss unterliegt. Somit wird dem Grundsatz, einer verminderten In-
anspruchnahme von Natur und Landschaft entsprochen.

Soziale und kulturelle Infrastruktur

Kulturelle Bedurfnisse der Bevolkerung werden hier nicht berihrt.

Regionalplan Oberpfalz-Nord (Planungsregion 6)

Die Stadt Waldsassen liegt westlich der Entwicklungsachse Neustadt a. d. Waldnaab — Weiden
und gehdrt zum Landkreis Tirschenreuth, einem eher diinn besiedelten Teil der Region Oberpfalz-
Nord, der von Abwanderung geféhrdet ist.

Der Raumstrukturkarte ist zu entnehmen, dass das Planungsgebiet jedoch eine gute Anbindung
an Marktredwitz (Regionalplan Oberfranken-Ost), Tirschenreuth sowie zum grenznah gelegenen,
tschechischen Cheb (Eger) hat. Somit kann der Stadt Waldsassen — als Oberzentrum — eine ge-
wisse Bedeutung hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung zugesprochen werden.
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Abbildung 4: Auszug aus dem Regionalplan der Planungsregioﬁ Oberpfalz-Nord (6) - Raumstruktur-
karte, Stand 2022

ilser

Das Planungsgebiet liegt stdlich der Staatsstraf3e St 2175 (Verlauf von West nach Ost) und hat
Uber die FinkenbuhlstralRe eine sehr gute Anbindung an die BundesstraRe B 299 (nordliche Rich-

tung).
)

Waldsassen
Planungsgebiet

Abbildung 5: Ziele der Raumordnung in der Planungsregion Oberpfalz-Nord; Ausschnitt aus Karte
Siedlung und Versorgung, Stand 2018

Es macht Sinn eine verstarkte Nutzung der Siedlungsmdglichkeiten anzubieten, um den Raum
wieder zu stabilisieren. Eine Konzentration von Wohn- und Arbeitsstatten in den zentralen Orten,
wie hier in Waldsassen, ist wilnschenswert. So kann die wirtschaftliche Entwicklung gestérkt, vor-
handene oder geplante Infrastruktureinrichtungen besser ausgelastet und in den besiedelten Ge-
bieten ein Beitrag zu gleichwertigen Lebens- und Arbeitsbedingungen geleistet werden (Regional-
plan Oberpfalz-Nord, B Il Siedlungswesen, 1.2).

Grundsatzlich ist zu diesen oben genannten Punkten, bezogen auf die Stadt Waldsassen, anzu-
merken, dass aufgrund der rAumlichen Struktur und im Hinblick auf den demographischen Wandel
es wunschenswert ist, das Umfeld wirtschaftlich, aber auch die Lebensbedingungen entsprechend
aufzuwerten, um einer Abwanderung der Stadt entgegenzuwirken.

»Eine verstérkte Siedlungstatigkeit kommt dem Wunsch der Bevélkerung in allen Teilen der Region
nach Wohneigentum oder Eigenheim entgegen. Sie tragt dazu bei, die Bevdlkerung an die Heimat
zu binden” (Regionalplan Oberpfalz-Nord, B Il Siedlungswesen, 1.1).
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Mit Ausweisung des geplanten allgemeinen Wohngebietes kommt die Stadt somit dem Bedurfnis
von interessierten Bauwerbern entgegen.

Direkt angrenzend an den Geltungsbereich ist, wie in Abbildung 5 ersichtlich, in der Karte 2: Sied-
lung und Versorgung Regionalplan Oberpfalz-Nord (Stand: 01.06.2018) ein Vorranggebiet fur
Tonabbau t 1(T) ,westlich Waldsassen" Lkr. Tirschenreuth eingetragen. In Vorranggebieten soll
der Gewinnung und Sicherung von Bodenschéatzen Vorrang gegenuber anderen Nutzungen ge-
wahrt werden. Da die Grenzen im Regionalplan nicht flichenscharf sind und keine Bodenuntersu-
chung vorliegend sind, besteht die Mdglichkeit, dass die Ausweisung des Wohngebiets diesem
Belang entgegensteht. Jedoch besteht sowohl mit dem Bergamt Nordbayern als auch der angren-
zenden Firma Hart Keramik AG Waldsassen Einverstandnis. Die Nachfolgenutzung sieht hier oh-
nehin Flachen fiir Freizeit und Erholung, stadtebauliche Belange und stadtdkologische Belange
vor.

LDer Bereich um [...] Waldsassen gehért weitgehend zum Naturraum des Steinwaldes. Er besitzt
ein abwechslungsreiches und erholungswirksames Landschaftsbild. Der vorgeschlagene Bereich
ist weitgehend als landschaftliches Vorbehaltsgebiet eingestuft. Mit der Einbeziehung des vorge-
schlagenen Bereiches in den bestehenden Naturpark Steinwald wiirde der im Regierungsbezirk
gelegene Naturraum in einem einzigen Naturpark zusammengeschlossen“ (Regionalplan Ober-
pfalz-Nord, B | Natur und Landschaft, 5.12).

6,5 km Luftlinie westlich der Stadt Waldsassen liegt die Grenze des Naturparks Fichtelgebirge NP-
00011, das Landschaftsschutzgebiet LSG-00449.01 Fichtelgebirge und das Naturschutzgebiet
NSG-00585.01 Ruhberg sudlich Arzberg. 10,5 km Luftlinie stidwestlich der Naturschutzpark NP-
00004 Steinwald, das Landschaftsschutzgebiet LSG-00568.01 innerhalb Naturschutzpark Stein-
wald und das Naturschutzgebiet NSG-00507.01 GroRRer Teichelberg.

NP-00011

) Wi
TR Ay Vi

\ D 3 : ]
¥ 1SG-00449.01 [SE Planungsgebiet

¢
2 p

NSG-00585.01 [&
1 ﬂ’vvﬁa—;‘

B

L D

LSG-00568.01

Abbildung 6: Ausschnitt aus dem FIN-WEB mit Darstellung von Naturparken, Landschaftsschutz- und
Naturschutzgebieten, Stand 13.12.2023

2 Auf die Darstellung der zur Begriindung zugehérigen Karte Landschaft und Erholung wird aufgrund einer veralteten Visualisierung ver-
zichtet. Der derzeit aktuelle Stand von Landschafts- und Naturschutzgebieten, Naturparken und landschaftlichen Vorbehaltsgebieten wird
daher mit Ausschnitten aus dem Fachportal FIN-WEB und dem BayernAtlas wiedergegeben.
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Um und anliegend der Stadt Waldsassen befinden sich landschaftliche Vorbehaltsgebiete. Hier
ware eine Fokussierung auf die Umsetzung naturschutzfachlicher Malinahmen, wie z.B. Verwirk-
lichung von Ausgleichsflachen oder die Einrichtung von Okokonten, wiinschenswert.

Sdufien

] {

L b
*%F' nP-00011 §
o L :

r

Landschaftliche

Vorbehaltsgebiete
Ple 2N ‘?‘H;

LR

p NP-00004 (M
i

Abbildung 7: Ausschnitt aus dem BayernAtlas mit Darstellung von Naturparken, landschaftlichen Vor-
behaltsgebieten, Stand 13.12.2023

i)

Flachen, die vorrangig fiir Erholung, Natur und Landschaft vorgehalten werden sollten, sind inner-
halb des Geltungsbereichs durch eine Ausweisung als allgemeines Wohngebiet nicht betroffen.

1.2.3 Weitere Planungsvorgaben

Neben den genannten Vorgaben aus der Regionalplanung sind in der Bauleitplanung, wie auch im
konkreten Einzelfall, die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen heranzuziehen und zu beriicksich-
tigen. Dazu z&hlen unter anderem:

e das Baugesetzbuch;
e Vorschriften, Gesetze und Merkblatter zum Naturschutz;

e der Wasserschutz, z. B. die Verordnung fur das Quellenschutzgebiet fur die Kondrauer Mineral-
und Heilquellen,

e der Brandschutz;

e der Boden- und Denkmalschutz;

¢ der technische Umweltschutz;

e Vorgaben des StralRenbaulasttragers;

e die Spartenlage und Planungen der Energieversorger und Telekommunikationseinrichtungen.
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1.3 Verfahren

1.3.1 Anlass und Planungserfordernis

Um der Nachfrage nach Wohnflachen anséssiger Burger nachzukommen, plant die Stadt Wald-
sassen die Ausweisung von einem allgemeinen Wohngebiet, in direktem Anschluss an bereits be-
stehende Wohnflachen. Fir die Schaffung von Baurecht ist eine Umwidmung der bisher landwirt-
schaftlich genutzten Flachen notwendig. Das urspriingliche Ziel die landwirtschaftliche Flache als
Tonabbaugebiet auszuweisen wird somit verworfen und der vorhandene Flachennutzungsplan ge-
andert.

Die Erweiterung des allgemeinen Wohngebiets erfolgt sowohl fir den Flachennutzungs- als auch
den Bebauungsplan im Regelverfahren.

1.3.2 Verfahrensstand

e Anderungsbeschluss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB am 03.04.2024

e Anderungsbeschluss ortsiiblich bekannt gemacht am 22.04.2024

o friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf in der Fas-
sung vom 04.03.2024, von 24.04.2024 — 16.05.2024

o frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemar § 4 Abs.
1 BauGB fiir den Vorentwurf in der Fassung vom 04.03.2024, von 24.04.2024 — 16.05.2024

¢ Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB
zum Entwurf in der Fassung vom 06.06.2024, von 18.06.2024 — 18.07.2024

e Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zum Entwurf in der Fassung vom
06.06.2024, von 18.06.2024 — 18.07.2024

e Genehmigungsbeschluss der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom
22.07.2024, am 22.07.2024

1.4 Rechtsverbindliche Darstellungen

1.4.1 Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Der fiir die Anderung der Flachennutzung vorgesehene Geltungsbereich besitzt eine Flache von
ca. 0,6 ha und umfasst die Flursticknummer 634/7 der Gemarkung Waldsassen, Stadt Waldsas-
sen. Diese werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Abbildung 8: Ausschnitt Luftbild, Bayern Atlas, Stand 2023, mit Darstellung Geltungsbereich gra-
phisch erganzt
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1.4.2 Bestehender Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung ist der Geltungsbe-
reich der Anderung als landwirtschaftlich genutzte Flache, mit Planungsziel Tonabbaugebiet, aus-
gewiesen. Die direkte Nutzung umliegend des Geltungsbereiches besteht aus:

e Landwirtschaftlich genutzten Flachen (mit Planungsziel Tonabbaugebiet)

e Baudenkmal (jedoch liber das Portal des Bayerischen Denkmal-Atlas nicht (mehr) einsehbar)
e Flache mit Altlasten

¢ Allgemeines Wohngebiet

Abbildung 9: Ausschnitt bestehender Flachennutzungsplan der Stadt Waldsassen in der glltigen Fas-
sung von 1995 vor der 18. Anderung, mit Darstellung des Geltungsbereichs graphisch erganzt, Stand
2024

Mit der 18. Anderung des Flachennutzungsplanes wird die betroffene landwirtschaftliche Flache
(mit Planungsziel Tonabbaugebiet) in allgemeines Wohngebiet und 6ffentliche Griinflache umge-
widmet.

Abbildung 10: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Waldsassen nach der 18. Ande-
rung, Stand 2024
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2.1

211

2.1.2

2.1.3

2.2

BEGRUNDUNG

Beschreibung des Planungsgebiets und Ziele des Vorhabens

Beurteilung der Lage des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich befindet sich am Westrand des Stadtgebietes Waldsassen, im Regierungs-
bezirk Oberpfalz, Landkreis Tirschenreuth. Waldsassen hat ca. 6.679 Einwohner (Stand
30.06.2023, laut www.bayernportal.de) und umfasst eine Gesamtflache von 66,54 kmz.

Das Planungsgebiet liegt sudlich der Konnersreuther StraRe (St 2175), hinter einer einreihigen
Wohnbebauung eines allgemeinen Wohngebietes sowie stidwestlich der Finkenbuhlstra3e, eben-
falls hinter Wohnbebauung eines allgemeinen Wohngebietes. Somit ist der Geltungsbereich des
Plangebietes noérdlich und westlich von allgemeinem Wohngebiet begrenzt, stidlich und éstlich fin-
det das Gebiet Anschluss an landwirtschaftlich genutzte Flache und ist hier voll einsehbar. Wie
bereits beschrieben, unterliegt das Plangebiet selbst derzeit der landwirtschaftlich gepragten Nut-
zung fur Ackerbau.

Die ErschlieBung erfolgt Gber einen derzeit landwirtschaftlich genutzten Feldweg mit Anschluss an
die FinkenbUhlstraBe. Man ist gut an den uber6rtlichen Verkehr angeschlossen und befindet sich
nur ca. 4,5 km Luftlinie von Konnersreuth, ca. 6 km Luftlinie von Mitterteich und Leonberg sowie
ca. 14 km Luftlinie von Marktredwitz entfernt. Die Autobahn A 93 ist in ca. 9 km Entfernung (Luftli-
nie) nahe der Stadt Mittereich, erreichbar.

Wichtigste Ziele des Flachennutzungsplans

Die wichtigsten Ziele sind in Verbindung mit der rechtlichen Sicherung von bebaubarer Flache,
eine geordnete Gemeindeentwicklung, zu schaffen. Erganzt werden diese gebauten Strukturen
durch eine entsprechende Griunordnung.

Naturraumliche Bedingungen

Naturrdumlich befindet man sich hierbei nach Ssymank in der Naturraum-Haupteinheit , Thirin-
gisch-Frankisches Mittelgebirge* sowie der Naturraum-Einheit ,Naab-Wondreb-Senke“ nach Mey-
nen/Schmithisen.

Das Gelande fallt entlang des Feldweges von Nordosten nach Suidwesten (ca. 512 m 4. NHN —
507 m G: NHN). Die mittlere Hohe liegt somit bei ca. 509,5 m . NHN, wobei die Flache relativ eben
ist.

Berlcksichtigte Belange nach 8 1 Abs. 6 BauGB und 8§ 1a BauGB

Die Belange nach § 1 Abs. 6 BauGB sind im Zuge der Aufstellung von Bauleitplanen zu berick-
sichtigen.

Die Bericksichtigung der Auswirkungen auf die Umweltbelange nach § 1a BauGB (sparsamer
Umgang mit Grund und Boden (8 1a Abs. 2), Vermeidung und Ausgleich (§ 1a Abs. 3), Erhaltungs-
ziele (8§ 1a Abs. 4), Erfordernisse des Klimaschutzes (§ 1a Abs. 5)) werden im Umweltbericht zum
Bebauungsplan (Parallelverfahren) dargestellt.
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2.2.2

2.2.3

224

2.25

2.2.6

2.2.7

2.2.8

Gesunde Wohn-und Arbeitsverhaltnisse

Mafgeblich fur die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ist die Schaffung
eines gesunden Klimas im Gebiet. Auf das Freihalten von Frischluftschneisen, den Erhalt gesunder
klimatischer Bedingungen, Emissionen (Staub/ Geruch/ Schall) und die Einhaltung von Larmpe-
geln wird im Zuge der Schutzgiiter Klima, Luft und Mensch eingegangen.

Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabi-
ler Bewohnerstrukturen

Die Planung berthrt aufgrund seiner Ausweisung als allgemeines Wohngebiet wohnbezogene Be-
lange. Es kann von einer positiven Entwicklung ausgegangen werden. Ortsansassigen Familien
wird die Mdglichkeit gegeben, sich heimatnah niederzulassen.

Soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevolkerung

Kulturelle Bedirfnisse werden durch die Planung nicht belangt. Jedoch wird die soziale Struktur
innerhalb des Stadtgebietes gestarkt.

Erhaltung und Entwicklung vorhandener Ortsteile

Da sich das Plangebiet im direkten Anschluss an ein bestehendes allgemeines Wohngebiet befin-
det, wird der bestehende Ortsteil von Waldsassen entsprechend dem vorhandenen Bestand wei-
terentwickelt.

Denkmalschutz

Derzeit sind keine Boden-, Bau- oder landschaftspragenden Denkmale sowie Ensembles bekannt,
die laut Denkmal-Atlas betrachtet werden mussten.

Erfordernisse fur Gottesdienst und Seelsorge

Durch die vorliegende Planung werden keine Belange fir Gottesdienste oder der Seelsorge tan-
giert.

Belange des Umweltschutzes

Aufgrund der derzeitigen Bestandssituation als landwirtschaftliche Flache, im direkten Anschluss
an Bebauung und nahe der Staatsstral’e ST2175, kann von einem geringen naturschutzfachlichen
Wert ausgegangen werden.

Sonstige Belange
Wirtschaft

Auf die Belange der Wirtschaft und die Auswirkung der Planung auf die Schaffung von Arbeitsplét-
zen etc. wird unter dem Punkt 1.2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern néher eingegangen.
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2.3

Land- und Forstwirtschaft

Auf die N&he zu land- und forstwirtschaftlichen Flachen und Restriktionen, die sich durch die Pla-
nung auf die Land- und Forstwirtschaft ergeben sowie Emissionen, die aufgrund der umgebenden
landwirtschaftlichen Nutzung zu erwarten sind, wird unter Punkt 1.2.1 Landesentwicklungspro-
gramm Bayern eingegangen.

Post- und Telekommunikationswesens

Die Ausweisung hat keine nennenswerten Auswirkungen auf das Post- und Telekommunikations-
wesen.

Versorgung

Die Versorgung des Gebiets ist gesichert. Nahere Angaben zur Versorgung des Gebiets werden
auf Bebauungsplanebene (Parallelverfahren) gemacht.

Personen- und Giiterverkehr

Das Vorhaben hat keine nennenswerten Auswirkungen auf die Belange der Mobilitat.

Verteidigung und Zivilschutz

Durch das Vorhaben werden keine negativen Auswirkungen auf die Belange der Verteidigung und
des Zivilschutzes ausgelost.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept

Fir die Stadt Waldsassen liegt ein integriertes Stadtentwicklungskonzept aus dem Jahr 2014 vor.
Diesem lasst sich entnehmen, dass der Geltungsbereich als Ergdnzung bereits bestehender
Wohnnutzung dient.

Hochwasserschutz

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb der amtlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete (HQ
100). Der Boden weist ein sehr hohes Regenriickhaltevermdgen bei Niederschlagen aufi. Sowohl
aus klimaschutzrechtlichen Grinden, als auch aus Grinden der Nachhaltigkeit, wird jedoch die
Nutzung von Niederschlagswasser zur Bewdasserung von Freianlagen/ Garten empfohlen.

Flichtlinge und Unterbringung

Die Unterbringung von Flichtlingen oder Asylbegehrenden im Plangebiet ist nicht vorgesehen. Die
Ausweisung hat daraufhin keine Auswirkungen.

Zusammenfassung der Begrindung

Zusammenfassend ist das Gebiet, aus stadtebaulicher Sicht, fir die Ausweisung als allgemeines
Wohngebiet, unter Bertiicksichtigung der folgenden Punkte, als giinstig anzusehen.

o Es gilt, zukunftsorientierte Nachhaltigkeitsfaktoren in der Planung von Wohnraum zu berick-
sichtigen.

o Die Ressourcen miussen geschont und der gréRtmogliche Nutzen fur die Region erreicht wer-
den.

3 BayernAtlas — Bodenfuntkionskarte M 1:25.000 (BFK25): https://geoportal.bayern.de/bayernatlas; aufgerufen am 18.12.2023
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e Gute Lage und Erreichbarkeit.

e Wirtschaftliche Komponenten (z.B. Sicherung von Arbeitsplatzen durch Bereitstellung von
Wohnraum).

o Konkrete Aussagen zum Artenschutzrecht (§ 44 BNatSchG) und die Eingriffsregelung nach §
13 BNatSchG sind Bestandteil eines méglichen Bebauungsplans bzw. sind der konkreten Bau-
mafnahme direkt zuzuordnen und missen darin abgehandelt werden.

e Es ist derzeit nicht bekannt, dass eine schalltechnische Untersuchung erforderlich ware, auf die
eingegangen werden musste.

e Es ist derzeit nicht bekannt, dass wasserrechtliche Belange bezlglich der Niederschlagswas-
serbeseitigung zu beriicksichtigen waren.

e Es ist derzeit nicht bekannt, dass Belange des Denkmalschutzes zu beachten waren.
Unter den gegebenen Umstanden wurde dieser Standort, insbesondere auch durch Berticksichti-
gung der sich summierenden Wirkungen gesamtraumlich betrachtet, als gut geeignet befunden.

Das Planungsgebiet steht unmittelbar zur Verfligung, schliel3t an bereits bestehendes allgemeines
Wohngebiet an und kann den Bedarf an benétigten Wohnflachen decken. Hinzu kommt eine ideale
Verkehrsanbindung, die das erhdhte Verkehrsaufkommen direkt auf die StaatstralRe leiten kann.

Somit wird die Ausweisung des Geltungsbereiches mit dem dargestellten allgemeinen Wohngebiet
(WA) aus planerischer Sicht empfohlen.
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3

3.1

3.2

3.3

UMWELTBERICHT

Einleitung

In der Stadt Waldsassen wird Wohnraum benétigt. Hierzu beabsichtigt Waldsassen die Auswei-
sung eines allgemeinen Wohngebietes.

Zur Aufstellung des Bebauungsplanes (Parallelverfahren) und zur Anderung des Flachennut-
zungsplanes ist eine Umweltprifung durchzufiihren und ein Umweltbericht zu erstellen.

Ziele des Flachennutzungsplans

Die Umwidmung von landwirtschaftlichen Flachen in Wohnflachen soll bendétigte Bauflachen schaf-
fen, um die Weiterentwicklung und das Wachstum der Stadt zu fordern.

Gleichzeitige Ziele sind es, mit der Ausweisung eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu gewahr-
leisten und die umweltschutzrechtlichen Belange bei der Umsetzung einzuhalten.

Es wird die Rechtsgrundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Nahe Finkenbihlstral3e®
(Parallelverfahren) geschaffen.

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und ihrer Begriindung

In der Begriindung wurden unter Kapitel 1.2 ,Rahmenbedingungen und Planungsvorgaben (Pla-
nungsrechtliche Voraussetzungen)®, S 1 ff, relevanten Ziele des Landesentwicklungsprogramms
und des Regionalplan ausgiebig beschrieben.

Dartber hinaus wurden die allgemein gesetzlichen Grundlagen wie das Baugesetzbuch, die Na-
turschutzgesetze, die Immissionsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung so-
wie das Bundes-Bodenschutzgesetz etc. berlcksichtigt.

Im Folgenden wird die Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrele-
vanten Ziele und ihrer Begriindung nochmals zusammengefasst.

Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.06.2023)

Gemal der Strukturkarte zahlt die Stadt Waldsassen zum ,allgemein landlichen Raum mit be-
sonderem Handlungsbedarf*. Dabei handelt es sich um Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder
soziodkonomischen Nachteilen oder Teilrdume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befirch-
ten ist (LEP, Kap. 2.2.3 (2)). Diese TeilrAume sind vorrangig zu entwickeln und zu férdern (LEP,
Kap. 2.2.4 (2)).

Die Stadt Waldsassen befindet sich in der reizvollen Landschaft zwischen dem Steinwald, Fichtel-
gebirge und Oberpfélzer Wald, direkt an der Grenze zu Tschechien und bildet das kulturelle Zent-
rum der Stiftland-Region im Nordosten der Oberpfalz. Sie liegt an der bayerischen ,Porzellan-
stral3e“ und hat eine enge Beziehung zur tschechischen Stadt Cheb (Eger), welche ca. zehn Kilo-
meter von Waldsassen entfernt und Uber den Grenziibergang Hundsbach-Svaty KFiz (Heiligen-
kreuz) zu erreichen ist.

Innerhalb dieser Region bestehen intensive Lebens- und Wirtschaftsbeziehungen, die gepflegt und
weiterentwickelt werden sollen (LEP, Kap. 2.4 (2)).
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In den Gemeinden soll in der Regel eine organische und nachhaltige Siedlungsentwicklung statt-
finden (LEP, Kap. 3.1 (G)). Potenziale der Innenentwicklung sind vorrangig zu nutzen. Ausnahmen
sind maoglich, wenn die Potenzial erschopft sind (LEP, Kap. 3.2 (2)).

Eine Zersiedlung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige Siedlungsstruk-
tur sollen vermieden werden (G). Dazu sollen neue Siedlungsflachen mdglichst in Anbindung an
geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden. Ausnahmen sind zum Beispiel mdglich, wenn
aufgrund der Topografie oder des Naturschutzes keine angebundenen Flachen zur Verfligung ste-
hen oder wenn eine Ausweisung an einer Autobahn oder autobahnahnlich ausgebauten Strale
ohne Beeintrachtigung des Landschaftsbilds realisiert werden kann (LEP, Kap. 3.3 (Z)). Weiterhin
kann auch die Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit in grenznahen Gebieten eine Zielabweichung
begriinden (G).

In Bezug auf den Verkehr soll allgemein eine leistungsfahige Infrastruktur erhalten und nachhaltig
erganzt werden (LEP, Kap.4.2 (G)).

Natur und Landschaft sind als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des Men-
schen zu erhalten und zu entwickeln (LEP, Kap. 7.1 (G)). Dazu sollen auf der Ebene der Regio-
nalplanung landschaftspflegerische Vorbehaltsgebiete, freizuhaltende Landschaftsbereiche sowie
regional bedeutsame Griinziige und Grinstrukturen bestimmt werden (LEP, Kap. 7.1.1 ff (G+2)),
die auf der Ebene der Flachen- und Landschaftsplanung zu berlcksichtigen sind. In freien Land-
schaftsbereichen soll der Neubau von Infrastruktureinrichtungen maoglichst vermieden und andern-
falls diese moglichst gebindelt werden. Durch deren Mehrfachnutzung soll die Beanspruchung
von Natur und Landschaft méglichst vermindert werden. Unzerschnittene verkehrsarme Raume
sollen erhalten werden (7.1.3 (G)). Okologisch bedeutsame Naturraume sollen erhalten und wei-
terentwickelt werden (LEP, Kap. 7.1.5 f (G)).

Der Schutz des Grund- und Oberflachenwassers ist als essenzieller Bestandteil der Daseins-
vorsorge sowie als wesentliche Funktion im Naturhaushalt von besonderer Bedeutung (LEP, Kap.
7.2 (G)). Bedeutende, durch Wasserschutzgebiete (hier das Heilquellenschutzgebiet Waldsassen-
Kondrau) oder Vorrang- bzw. Vorbehaltsgebiete geschitzte Trinkwasservorkommen sollen fir die
zuklnftige Nutzung dauerhaft erhalten bleiben (LEP, Kap. 7.2.3 (G)).

- Die vorliegende Planung entspricht den Vorgaben der Landesplanung durch

o die Nutzung von bereits anthropogen beeinflusster Flache und eines vorhandenen landwirt-
schaftlichen Erschlieliungswegs in Ortskernnahe mit direkter Anbindung an vorhandene Sied-
lungseinheiten und verkehrlicher Infrastruktur (FinkenbihlstralRe).

e nachhaltige Sicherung und Weiterentwicklung von Lebensraum (Siedlungsstruktur und land-
schaftliche Vielfalt), aufgrund der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes, nachdem be-
reits die Starkung der lokalen Wirtschaft durch Schaffung von Arbeitsraum stattgefunden hat.

e Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes aufgrund konkreter Nachfragen nach Wohnfla-
che. Nur wenn die Stadt den Bauwerbern entgegenkommen kann, ist es auch mdglich, diese
langfristig an den Ort zu binden und ein Abwandern in andere Gemeinden zu verhindern.

e Ausweisung von funf Parzellen, da damit Wohnraum fur Familien, Single-Haushalte und Seni-
oren- / Mehrgenerationenwohnen in engem Zusammenhang zu méglichen Arbeitsstellen gene-
riert wird.

¢ Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes in direktem Anschluss an eine bestehende Sied-
lung, sodass eine zusatzliche Zersiedelung vermieden wird. Zudem wurde Bauland wieder der
Grun- und Freiflachennutzung zurtckgefuhrt (z.B. von allgemeinen Wohn- und Mischgebiet zu
Parkanlage ,Hart-Areal”, norddstlich gegeniiber des Planungsgebietes).
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e Nutzung eines bereits vorhandenen landwirtschaftlichen Verkehrswegs, um lediglich neue
SiedlungsstraRen zu planen und zu erschlieRen.

e Schaffung von Ansiedlungsmdglichkeiten in direktem Zusammenhang zur Arbeitsstelle. Dies
birgt einen grof3en Vorteil fur die ortsansassige Wirtschaft und sorgt fiir eine Aufrechterhaltung
der Leistungsfahigkeit kleiner und mittelstandischer Betrieb, welche besonders fachkundige Ar-
beitskrafte benétigen.

Regionalplan Oberpfalz-Nord (Planungsregion 6)

In der Teilkarte 2 ,Siedlung und Versorgung“ (RP Oberpfalz-Nord) ist ersichtlich, dass das Plan-
gebiet in einem Vorranggebiet fir den Abbau von Ton liegt. Ansonsten sind keine konkreten um-
weltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht fir das Planungsgebiet dargestellt.

Es sind jedoch die allgemeinen Darlegungen zu beriicksichtigen:

Im Oberpfalzer Wald, im Fichtelgebirge und im Steinwald soll durch die Bewahrung und Schaf-
fung von Ausgleichsflachen und die Sicherung naturnaher Ursprungsbereiche von FlieRgewas-
sern auf eine dkologische Stabilisierung und eine starkere Gliederung der Landschaft hingewirkt
werden. Um und anliegend der Stadt Waldsassen befinden sich landschaftliche Vorbehaltsge-
biete. In landschaftlichen Vorbehaltsgebieten kommt den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege besonderes Gewicht zu. Die regionalen Landschaftsraume mit besonderer
Bedeutung fur die Erholung sollen unter Berticksichtigung ihrer landschaftlichen Potenziale und
des Naturhaushaltes als Erholungsgebiete fur die landschaftsbezogene ungestdrte Erholung ent-
sprechend ihrem besonderen Charakter gesichert und entwickelt werden. (B | Natur und Land-
schaft).

In den abwanderungsgeféahrdeten Gebieten der Region soll auf eine Siedlungsentwicklung hinge-
wirkt werden, die in besonderem Mal3e zur Auslastung der Infrastruktureinrichtungen beitragt und
in Raumen mit gréRerem Siedlungsdruck, soll die Wohnfunktion geeigneter Siedlungseinheiten
erhalten und verbessert werden. Auf eine Verbesserung des Wohnwertes und des Wohnumfeldes
soll hingewirkt werden (B Il Siedlungswesen).

In den Vorrang- und Vorbehaltsgebieten fur Wasserversorgung sollen die Grundwasservorkom-
men gegen Verunreinigungen und Veradnderungen geschutzt werden und auch unter Abwagung
mit konkurrierenden Nutzungsanspriichen besonderes Gewicht beigemessen werden (B XI Was-
serwirtschaft).

- Auch den Zielen des Regionalplans steht die Planung nicht entgegen, da

e vorrangig bereits anthropogen veranderte Flachen und eines vorhandenen landwirtschaftlichen
ErschlieBungswegs in Ortskernndhe mit direkter Anbindung an vorhandene Siedlungseinheiten
und verkehrlicher Infrastruktur (FinkenbthlstraB3e) herangezogen werden. Zersiedlungen der
Landschaft kbnnen somit entgegengewirkt werden.

¢ die Nutzung eines vorhandenen Landwirtschafsweges reduziert den Flachenverbrauch.

¢ die Wohnfunktion in eine geeignete Siedlungseinheit entlang der FinkenbuhlstralRe integriert
wird.

o die regionalen Landschaftsraume mit besonderer Bedeutung fur die Erholung nicht beeintrach-
tigt werden.

e mit Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes kein Einfluss auf fir Wasserversorgung vor-
handenes Grundwasservorkommen ausgeibt wird. Auf Bebauungsplanebene kénnen Maf3-
nahmen festgesetzt werden, um diese Gebiete gegen Verunreinigungen und Verdnderungen
zu schitzen und auch, unter Abwagung mit konkurrierenden Nutzungsanspriichen, diesen be-
sonderes Gewicht beigemessen werden.
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3.4

3.5

3.6

Baugesetzbuch und Naturschutzgesetz

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegen-
Uber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allgemeinheit
dienende, soziale Bodennutzung gewahrleisten.

In § 1 (6) verweist das BauGB auf das Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (8 1a). Zu beriick-
sichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Naturhaushalt zu
vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

- Die Umnutzung bestehender landwirtschaftlicher Flachen ohne naturschutzfachliche Wertigkeit
entspricht sowohl den genannten Zielen des Baugesetzbuchs als auch der Naturschutzgesetzge-
bung. Dartiber hinaus werden mit Inanspruchnahme dieser Flachen auf Bebauungsplanebene
grunordnerische MaRnahmen getroffen, welche den Eingriff im Einklang mit Natur und Landschaft
regeln.

Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltprifung

Bei der Umsetzung der SUP-Richtlinie (EU-Richtlinie uber die Prufung der Umweltauswirkungen
bestimmter Plane und Programme 2001/42/EG) in deutsches Recht, ist seit der am 20.07.2004 in
Kraft getretenen Anderung des Baugesetzbuches fiir Bauleitplane im Regelverfahren gemaR § 2
Abs. 4 und § 2a BauGB eine fur die Belange des Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, zwingende Durchflihrung einer Umweltprifung eingefihrt worden.

Bei der 18. Anderung des Flachennutzungsplans mit integrierter Landschaftsplanung handelt es
sich um eine Planung im Regelverfahren flr den eine generelle Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltprifung besteht.

Inhalte und Merkmale einer Umweltprifung

In der Umweltpriifung werden die erheblichen Umweltauswirkungen der 18. Anderung des Fla-
chennutzungsplanes mit integrierter Landschaftsplanung ermittelt und in einem Umweltbericht be-
schrieben und bewertet. Ziel der Umweltprifung ist es, planungsrelevante Gesichtspunkte zu er-
arbeiten und fur die Planung zur Verfigung zu stellen sowie umweltrelevante Abwégungsgesichts-
punkte aufzubereiten.

Der Umweltbericht folgt der Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 BauGB und wird nach § 2a BauGB Teil der
Begriindung des Bauleitplans.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden die Auswirkungen der 18. Flachennutzungsplandnderung mit integrierter
Landschaftsplanung beschrieben und bewertet. Die Prifung der Umweltauswirkungen bezieht sich
auf die Ausweisung des Planes. Eine detaillierte Prifung von Umweltauswirkungen kann auf dieser
Planebene nicht erfolgen, da noch keine detaillierten Festsetzungen oder Planungen vorliegen.
Diese werden erst auf Bebauungsplanebene erarbeitet.
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3.6.1

Ein wesentliches Ziel der vorliegenden Umweltprifung ist die Identifizierung von Umweltaspekten,
die im Zuge der weiteren Planungen eine vertiefte Betrachtung erfordern.

Flache

Beschreibung (derzeitiger Umweltzustand)

Mit der Novellierung des Baugesetzbuches 2017 wurde das Schutzgut Flache als neuer Umwelt-
belang eingefiihrt. GemaR Baugesetzbuch soll sparsam mit Grund und Boden umgegangen wer-
den. Die Inanspruchnahme von Flachen ist auf das notwendige Mal} zu begrenzen. Die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwicklung sind vorrangig umzu-
setzen.

Bis zum Jahr 2030 will die Bundesregierung den Flachenverbrauch auf unter 30 Hektar pro Tag
verringern. Diese gegenuber der Nachhaltigkeitsstrategie von 2002 verschérfte Festlegung wurde
vom Bundeskabinett im Januar 2017 in der ,Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie — Neuauflage
2016" festgelegt (BMU 2020). In der Stadt Waldsassen leben 6.679 Menschen (Stand 30.06.2023,
laut www.bayernportal.de). Es ergibt sich daher fur die Stadt, bei Betrachtung des derzeit zulassi-
gen Pro-Kopf-Verbrauchs im Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie (35,5 cm#/Tag/Einwoh-
ner), eine moégliche Flacheninanspruchnahme von 23,72 m2/Tag bzw. 0,87 ha/Jahr und 17,31 ha
in 20 Jahren.

Nicht zu verwechseln mit dem Flachenverbrauch ist die Versiegelung. Diese macht Béden un-
durchlassig fur Niederschlage und zerstort die natirlichen Bodenfunktionen. Siedlungsflachen und
Verkehrsflachen umfassen jedoch auch unbebaute und nicht versiegelte Béden [...] wie Stadtparks
und Sportplatze (BMU 2020).

Umweltauswirkungen (bei Durchfiihrung der Planung)

Eine verstarkte Innenentwicklung und die Aufbereitung und Nutzung von Brachflachen sind die
wesentlichen Bausteine fur die Reduzierung der Flacheninanspruchnahme. Dabei liegt die Kon-
zentration auf der Vermeidung des Ausbaus von Siedlungsflachen und der damit verbundenen
VerkehrserschlieBungen.

Bei Durchfihrung der Planung wird ein Flurstick mobilisiert, das im Ur-Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flache (mit Planungsziel Tonabbaugebiet) ausgewiesen ist. Die Verkehrser-
schliefung kann tber den Ausbau eines bereits vorhandenen landwirtschaftlich genutzten Wirt-
schaftsweg hergestellt werden.

Durch die Ausweisung des allgemeinen Wohngebietes kommt es somit zu einer Flacheninan-
spruchnahme von ca. 0,6 ha.

Dies entspricht ca. 3,5 % des Kontingents, das der Stadt Waldsassen fir die nachsten 20 Jahre
zur Verfliigung steht. Es handelt sich jedoch um eine Neuinanspruchnahme der Flache, da die
Flachen aktuell landwirtschaftlich genutzt werden.

Zudem wird mit den erwarteten Zuzigen auch eine weitere Steigerung des Flachenkontingents
gerechnet, sodass dies lediglich eine Augenblick-Betrachtung darstellt.

Trotzdem durfen die damit einhergehenden Umweltauswirkungen nicht vernachlassigt werden.
Diese sind allerdings als gering einzustufen.

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verringerung, Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen)

Auf Bebauungsplanebene werden verschiedene Mafznahmen getroffen, um die Versiegelung im
Planungsgebiet mdglichst gering zu halten.
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3.6.2

Zudem wurde Bauland wieder der Griin- und Freiflachennutzung zuriickgeftihrt (z.B. von allgemei-
nen Wohn- und Mischgebiet zu Parkanlage ,Hart-Areal”, norddstlich gegeniiber des Planungsge-
bietes).

Boden

Beschreibung (derzeitiger Umweltzustand)

Laut UmweltAtlas Geologie Bayern kénnen lber geologische Karte und Bodenkarte Aussagen zu
Ausgangsgestein und Bodentypen im Geltungsbereich getroffen werden. In der geologischen
Karte 1:25.000 wird das Ausgangsgestein als ,, Ton oder Schluff, z. T. feinsandig, karbonatfrei, lokal
Braunkohle” beschrieben?.

Im Geltungsbereich findet man den Bodentyp 168a — ,Fast ausschlie3lich Pseudogley und Braun-
erde-Pseudogley aus kiesfihrendem Lehm bis Kieslehm bis -schluff (Deckschicht) tiber kiesfiih-
rendem Lehm bis Schluffton*®.

Die naturliche Ertragsfahigkeit im Gebiet wird als ,mittel“® eingestuft. Es besteht eine Vorbelastung
durch landwirtschaftliche Nutzung (Stérung des Bodengefiiges). Aufgrund der Lage innerhalb der
Schutzzone D gegen quantitative Beeintrachtigungen des Heilquellenschutzgebietes Kondrauer
Mineral- und Heilquelle sind die entsprechenden SchutzmalRnahmen der Heilguellenschutzverord-
nung zu bertcksichtigen. Dariiber hinaus wird davon ausgegangen, dass der Einsatz von Diinge-
und Pflanzenschutzmitteln beschrankt ist.

Uber das offentlich zugéangliche Altlastenkataster (ABuDIS) sind im gesamten Stadtgebiet von
Waldsassen keine Altlasten erfasst.” Seitens des Landratsamtes wurde dies mit E-Mail vom
20.12.2023 bestatigt:

Hfur das Grundstiick FI.-Nr. 634/7, Gemarkung Waldsassen, Stadt Waldsassen befindet sich mit
heutigem Datum kein Eintrag im Altlastenkataster nach Art. 3 Abs. 1 BayBodSchG*

Umweltauswirkungen (bei Durchfiihrung der Planung)

Durch die Planung wird Ackerland und damit ein Standort zur Produktion von Kulturpflanzen ver-
schwinden. In versiegelten Bereichen gehen die Bodenfunktionen bzw. der Boden selbst vollstan-
dig verloren. Unversiegelte Flachen kénnen durch die Anlage von Griin eine Regeneration des
Bodens hervorrufen. Dort sind durch die Aufgabe der Diingung und der Bewirtschaftung durchaus
positive Effekte auf das Schutzgut zu erwarten.

Somit sind die Auswirkungen als gering einzustufen.

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verringerung, Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen)

Vermeidungsmalinahmen, wie sie auf Bebauungsplanebene getroffen werden (z.B. fachgerechtes
Lagern des Bodenmaterials in begriinten Bodenmieten und Wiedereinbau), kénnen die negativen
Wirkungen auf das Schutzgut mindern.

Auf Bebauungsplanebene werden weitere Mal3Bhahmen, wie die Anlage von Griunflachen, be-
schrieben, durch die ebenfalls Teilbereiche des Bodens dauerhaft erhalten werden kénnen.

4 UmweltAtlas: Geologische Karte 1:25.000 (dGK25) (aufgerufen am 18.12.2023).

5 UmweltAtlas: Ubersichtsbodenkarte 1:25.000 (aufgerufen am 18.12.2023).

6 UmweltAtlas: Karte natiirliche Ertragsfahigkeit (aufgerufen am 18.12.2023).

7 Tabelle: Abfrageergebnis Einzelberichte - disy Cadenza Web (bayern.de),(aufgerufen am 18.12.2023)
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3.6.3 Klima und Luft

Beschreibung (derzeitiger Umweltzustand)

,Der Klimawandel duf3erte sich in Bayern in der Vergangenheit durch einen allgemeinen Tempe-
raturanstieg, eine Umverteilung der innerjahrlichen Niederschlage, eine Tendenz zur Zunahme von
Starkniederschlagen und zur Abnahme der Schneebedeckung sowie durch eine Verschiebung der
phénologischen Phasen. [...] Starkregenereignisse haben [...] seit 1951 bereits messbar an Inten-
sitat und Haufigkeit zugenommen. Es wird erwartet, dass sich diese Entwicklung weiterhin forst-
setzt — mit Folgen fiir die Gefahrdungslage Bayerns gegeniiber Hochwasser und Sturzfluten. Vor
allem im Sommerhalbjahr sind haufigere und langer anhaltendere Trockenphasen zu erwarten, mit
regional geringeren Abflissen und niedrigeren Wasserstanden in den bayerischen FlieRgewas-
sern“ (Umweltbundesamt 20198).

Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt in der Klimaregion "Ostbayerisches Hiigel- und Berg-
land".

,Die Temperaturen klettern im Ostbayerischen Berg- und Higelland mit seinen teils kiihlen Héhen-
zugen in ungewohnte Bereiche. Durch die zunehmende Warme breiten sich Schadlinge wie etwa
der Borkenkafer aus. Feuchtgebiete leiden unter trockenen Sommern und Starkregen erhdht das
Risiko fur Sturzfluten und Bodenabtrag“ (LfU — Bayerns Klima im Wandel: Klimaregion Ostbayeri-
sches Higel- und Bergland, S.39).

,Das Klima in Waldsassen ist gemafigt und warm. Es gibt das ganze Jahr Uber deutliche Nieder-
schlage in Waldsassen. Selbst der trockenste Monat weist noch hohe Niederschlagsmengen auf.
Das Klima in diesem Ort ist klassifiziert als Cfb, entsprechend der Klassifikation nach Képpen-
Geiger. Die Jahresdurchschnittstemperatur in Waldsassen liegt bei 8.0 °C Uber ein Jahr verteilt
summieren sich die Niederschlage zu 833 mm auf.“*°

Kleinklima

Derzeit fungiert die Ackerflache als Kaltluftentstehungsgebiet. Nérdlich und 6stlich grenzt bereits
Siedlungsstruktur an. Umliegend stehen noch Fléachen zur Kaltluftproduktion zur Verfigung.

Vorbelastungen durch Geruch- und Staubentwicklung bestehen zeitweise durch die landwirtschaft-
liche Bewirtschaftung der Flache.

Umweltauswirkungen (bei Durchfiihrung der Planung)

Durch die Versiegelung geht die Kaltluftentstehungsfunktion des offenen Bodens verloren. Dies
fuhrt zu einer weiteren Erhitzung von Flachen. Diese Auswirkung kann ggf. durch MalZnahmen auf
Bebauungsplanebene kompensiert werden.

Somit werden die Auswirkungen als mittel eingestuft.

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verringerung, Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen)

Auf Bebauungsplanebene kdnnen MaBRnahmen getroffen werden, um das Schutzgut Klima zu for-
dern und die &rtlichen Klimaverhéaltnisse positiv zu beeinflussen.

8 Umweltbundesamt: https://www.umweltbundesamt.de/themen/klima-energie/klimafolgen-anpassung/bundesland-bayern#wichtige-stu-
dien-und-projekte (aufgerufen am 18.12.2023)

9 Landesamt fur Umwelt (LfU): chrome-extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https:/ivww.bestellen.bayern.de/application/e-
shop_app000004?SID=1971275689&ACTIONXSESSXSHOWPIC(BILDXKEY:%27Ifu_klima_00180%27,BILDXCLASS:%27Arti-
kel%27,BILDXTYPE:%27PDF%27) (aufgerufen am 18.12.2023)

10 https://de.climate-data.org/europa/deutschland/bayern/waldsassen-21965/ (aufgerufen am 18.12.2023)
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3.6.4

3.6.5

Kultur- und Sachguter

Beschreibung (derzeitiger Umweltzustand)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Boden-, Bau- oder landschaftspragende Denkmale
sowie Ensembles bekannt, die laut DenkmalAtlas betrachtet werden mussten. Grundsétzlich ist
der Denkmalschutz zu beachten und der Fund eines Denkmals sofort bei der Unteren Denkmal-
schutzbehérde oder dem Bayerischen Landesamt fir Denkmalpflege zu melden (Art. 8
BayDSchG).

Umweltauswirkungen (bei Durchfithrung der Planung)

Da keine Denkmale im Plangebiet bekannt sind, ist die Erheblichkeit der Wirkungen als gering zu
beurteilen.

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verringerung, Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen)

Es sind keine Auswirkungen bekannt, die die Notwendigkeit von Maflinahmen ausldsen.

Landschaft

Beschreibung (derzeitiger Umweltzustand)

Die Flache liegt am westlichen Ortsrand der Stadt Waldsassen. Grof3tenteils wird die Flache land-
wirtschaftlich genutzt. Im Norden und Osten grenzen durch Wohnnutzung geprégte Flachen an
den Geltungsbereich an. Strukturreiche und das Landschaftsbild gliedernde Elemente sind inner-
halb des Geltungsbereiches nicht vorhanden, jedoch bestehen Sichtbeziehungen zu gliedernden
Geholzstrukturen westlich und weiter stdlich, auerhalb des Planungsgebiets.

Erschlossen wird das Gebiet durch einen derzeit landwirtschaftlichen Wirtschaftsweg mit An-
schluss an die Finkenbthlstralie.

Im Zuge der Bebauungsplanung sind negative Wirkungen durch entsprechende Eingriinung zu
unterbinden.

Umweltauswirkungen (bei Durchfiihrung der Planung)

Bei Umsetzung der Planung wird Offenlandflache bebaut und erhalt den Charakter eines Wohn-
gebietes. Somit wéachst die Stadt weiter Richtung Westen. Im Zuge der Grunordnung sollten auf
Bebauungsplanebene Grinstrukturen (Grunflachen, Hecken, Baumreihen) festgesetzt werden,
um einen positiven Effekt auf den Strukturreichtum und das aufRere Erscheinungsbild des Wohn-
gebiets zu erzielen. Die Wirkungen auf das Landschaftsbild werden unter Beachtung des Aus-
gangszustandes als gering bewertet. Die fachgerechte Umsetzung der Eingrinungsmafnahmen
kann diese Wirkungen jedoch deutlich abmindern. Der Effekt der Mal3hahme steigt mit zunehmen-
dem Bestandsalter der Gehdlzstrukturen.

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verringerung, Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen)

Festsetzungen auf Bebauungsplanebene zur Gestaltung der Gebaude (zulassige Dachformen,
Gestaltung der Fassaden etc.) und Eingriinung ermdglichen eine homogene Entwicklung des Ge-
biets. Zudem wird damit ein harmonisches Einfligen in den Bestand begunstigt.
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3.6.6

3.6.7

Menschen, Gesundheit und Bevolkerung

Beschreibung (derzeitiger Umweltzustand)

Emissionen kénnen bei der Bewirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen auf
das Gebiet wirken. Es kann hier zu erhéhter Larm-, Staub- und Geruchsbelastung kommen, jedoch
ist diese auf die Dauer der Bewirtschaftung beschrankt.

Umweltauswirkungen (bei Durchfiihrung der Planung)

Es wird jedoch davon ausgegangen, dass es keine Auswirkungen gibt, die eine Durchfiihrung der
Planung unmdéglich machen. Die Umweltauswirkungen werden als gering eingestuft.

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verringerung, Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen)

Auf Bebauungsplanebene kénnen Maflinahmen zur Ein- und Durchgriinung des Gebiets getroffen
werden, die vor allem visuelle Wirkungen auf das Schutzgut Mensch vermindern sollen. So wird
empfohlen auf Bebauungsplanebene Festsetzungen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes zu treffen (z.B. Pflanzung von heimischen Laubgehdlzen/ Baumreihen/ Gehdlz-
gruppen o. A))

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Beschreibung (derzeitiger Umweltzustand)

Laut Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Natur-
haushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Auch ihre
Lebensraume sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf. wiederherzustellen.

Naturschutzfachliche Bedeutung bestehender Lebensraume: nérdlich und 6stlich angrenzende
Bestandsbebauung. Im Suden und Westen artenarmes Ackerland mit geringer naturschutzfachli-
cher Bedeutung.

Auf Bebauungsplanebene werden hierzu entsprechende Vermeidungsmafinahmen und Festset-
zungen getroffen.

Es bestehen keine Verbindungen zu amtlich kartierten Biotopflachen, oder Schutzgebieten. Auch
sind keine Ziele und MaBRnahmen des Arten- und Biotopschutzprogrammes (ABSP), oder Arten-
schutzkartierungen (ASK-Daten) im und direkt angrenzend an den Geltungsbereich bekannt.

Aufgrund der Nahe zu direkt anschlieRendem Siedlungsgebiet, Stral3enverkehr, einer anthropoge-
nen Vorbelastung durch Kulissenwirkung aufgrund von bestehender Bebauung und Raubdruck
durch Haustiere, sowie landwirtschaftlicher Ackerlandnutzung, wird mit keiner Betroffenheit von
bodenbriitenden Arten oder auch anderer planungsrelevanter Arten nach 8 44 Abs. 5 S. 2
BNatschG im Geltungsbereich gerechnet. Anhaltspunkte fir eine Betroffenheit dieser Arten wer-
den daher nicht gesehen. Klarheit Gber die tatsachliche Situation kénnen allerdings nur methodi-
sche Arterfassungen bringen.

Es werden Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen mit allgemeinen griinordnerischen Fest-
setzungen auf Bebauungsplanebene getroffen.

Umweltauswirkungen (bei Durchfiihrung der Planung)

Mit der Flacheninanspruchnahme geht fir vorkommende Tier- und Pflanzenarten ein Lebensraum-
verlust einher. Jedoch wird davon ausgegangen, dass mit einer guten Grinordnung wiederum
qualitativ hochwertiger Lebensraum geschaffen wird.
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Ansonsten werden nach den artenschutzrechtlichen Gesichtspunkten derzeit keine Auswirkungen
befiirchtet. Somit werden die Auswirkungen als gering eingestuft.

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verringerung, Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen)

Auf Maf3nahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach 844 BNatSchG wird auf Bebau-
ungsplanebene eingegangen. Die Abschéatzung, ob artenschutzrechtliche Hindernisse entgegen-
stehen, wird durch eine vollstandige Abarbeitung des Artenschutzes auf Bebauungsplanebene we-
sentlich genauer. Zudem werden auf Bebauungsplanebene MaRnahmen zur Ein- und Durchgri-
nung des Gebiets durch Festsetzungen getroffen, die die Auswirkungen auf das Schutzgut mini-
mieren kdnnen.

3.6.8 Wasser

Beschreibung (derzeitiger Umweltzustand)

Laut Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als Lebens-
raum fur Tiere und Pflanzen zu sichern. Die Verunreinigung von Oberflachengewassern ist zu ver-
meiden, auRerdem ist die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushaltes zu gewahrleisten.

Das Schutzgut Wasser wird nhach Niederschlags-, Oberflachen- und Grundwasser getrennt bewer-
tet.

Allgemeines

Es sind keine festgesetzten Uberschwemmungsgebiete im Planungsgebiet vorhanden.

Der Geltungsbereich liegt ca. 350 m Luftlinie nérdlich des wassersensiblen Bereiches des Glas-
muhlbachs und innerhalb des Heilquellenschutzgebietes HQSG Kondrau-Waldsassen!! - Quell-
schutzgebiet fur die Kondrauer Mineral- und Heilquellen (qualitative Schutzzone 111, quantitative
Schutzzone D).

Heilguellenschutzgebiet
Der Geltungsbereich des Plangebietes liegt im Heilquellenschutzgebiet Kondrau-Waldsassen.

Abbildung 11: Darstellung der Zone Il (qualitative Kulisse) des mit Rechtsverordnung am 01.06.1975
festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Kondrau-Waldsassen, graphisch mit der Lage des Pla-
nungsgebietes erganzt.

1 BayernAtlas, (aufgerufen am 18.12.2023)
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Abbildung 12: Darstellung der Zone D (quantitative Kulisse) des mit Rechtsverordnung am
01.06.1975 festgesetzten Heilquellenschutzgebietes Kondrau-Waldsassen, graphisch mit der Lage

des Planungsgebietes erganzt.

Nach Aktualisierung der Schutzgebietskulisse 2012

N

Abbildung 13: Darstellung der Schutzgebietskulisse vom 19.02.2012 zu Zone B des quantitativen
Schutzgebietes und Zone IIIB des qualitativen Schutzgebietes, graphisch mit der Lage des Pla-

nungsgebietes erganzt.

. g §
Abbildung 14: Darstellung der Schutzgebietskulisse vom 26.03.2012 zu Zone B des quantitativen
Schutzgebietes und Zone IIIB des qualitativen Schutzgebietes, graphisch mit der Lage des Pla-

nungsgebietes erganzt.
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Niederschlagswasser

Das Regenwasser flieRt mit dem Gelandeverlauf in Richtung Stiden/ Stidosten ab bzw. versickert
auf den Ackerflachen. Eine Versickerung von Niederschlagswasser setzt eine ausreichende Si-
cker- und Aufnahmeféahigkeit des Bodens voraus. Grundsétzlich wird empfohlen diese mit Hilfe
eines Bodengutachtens zu untersuchen.

Die zunehmenden Starkregenereignisse kdnnen zudem zu einer potenziellen Geféahrdung durch
Sturzfluten fuhren. Daher sind entsprechende Maf3nahmen zur Vermeidung von Erosion zu treffen.

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf gemaR 837 WHG nicht zum Nachteil an-
grenzender Grundstiicke verandert werden.

Oberflachenwasser

Im Geltungsbereich befinden sich keine Oberflachenwasser. In ca. 350 m Entfernung befindet sich
der Glasmuhlbach, mit Gerwig-Quelle, Bayernquelle und Sauerbrunnen.

Grundwasser

Der Grundwasserkorper des gesamten Geltungsbereichs ist der 5_G001 — Kristallin - Marktred-
witz. Der mengenmaRige Zustand des Grundwasserkdrpers ist gut. Der chemische Zustand ist
ebenfalls gut. Es gibt weder bei den Nitrat- noch bei den Pflanzenschutzwerten Grenzwertuber-
schreitungen.

Ein Eintragsrisiko von Nahr- und Schadstoffen in das Grundwasser aufgrund landwirtschaftlicher
Nutzung mit entsprechenden Auswirkungen auf Wasserhaushalt (Grundwasserneubildung) und
Qualitat des Grundwassers ist laut Steckbrief des Grundwasserkorpers fir den Bewirtschaftungs-
zeitraum 2022-2027 nicht vorhanden.

,Mit den seit 01.05.2020 geltenden Anderungen der Diingeverordnung und der Ausweisung der
mit Nitrat belasteten und eutrophierten Gebiete in Bayern durch die Ausflihrungsverordnung zur
Dungeverordnung (AVDUV, in Kraft seit 01.01.2021) haben sich die verpflichtend umzusetzenden
MaRnahmen im Bereich Landwirtschaft gegenuber dem vorherigen Bewirtschaftungszeitraum
deutlich geéndert. Dies hat vielfach zur Folge, dass die im Rahmen der Defizitanalyse ermittelten
Minderungsanforderungen an den Nahrstoffeintrag nun mit verpflichtend umzusetzenden (= grund-
legenden) MalRnahmen erreicht werden kdnnen. In solchen Fallen wurden keine erganzenden ge-
wasserschonenden MalRnahmen fir den 3. Bewirtschaftungszeitraum geplant” (LfU, Gewéasserbe-
wirtschaftung — Steckbrief Grundwasserkorper, Kristallin — Marktredwitz; Stand 22.12.2021).

Umweltauswirkungen (bei Durchfiihrung der Planung)

Mit der Ausweisung von zusatzlichem Bauland kommt es zu weiterer Versiegelung und somit an-
fallendem Niederschlagswasser. Aufgrund der schlechten Versickerungsfahigkeit des Bodens,
wird davon ausgegangen, dass MalRBnahmen zum Auffangen oder Ableiten des Wassers notwendig
sein werden. Aufgrund des Klimawandels und des Nachhaltigkeitsgedankens wird zusétzlich emp-
fohlen die Nutzung von Regenwasser auf Bebauungsplanebene zu bertcksichtigen und mindes-
tens eine Empfehlung zur Rickhaltung z.B. in Form von Zisternen zur Freianlagenbew&sserung
oder in Form von Dachbegriinung zur Hitzereduzierung, auszugeben.

Die Umweltauswirkungen werden als gering eingestuft.

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verringerung, Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen)

Auf Ebene des Bebauungsplans werden MalRinahmen zur Bodenoffenhaltung und Niederschlags-
rickhaltung getroffen.

V:\daten\Waldsassen\34986_BP_Finkenbuehlstrasse\0500\FNP_GP\2024-07-22_FNP_GP_Begr_UB_Waldsassen.docx Selte 28 von 34



GENERALPLANER ARCHITEKTEN INGENIEURE

Begrindung mit Umweltbericht C
Fas%ung vom 32.07.2024 CO pLAN AG 4

zur 18. Anderung Flachennutzungsplan
mit integrierter Landschaftsplanung

3.6.9

Sonstige Umweltbelange

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete

Beschreibung (derzeitiger Umweltzustand)

Das Gebiet ist nicht Teil eines Natura 2000-Gebietes.

Das FFH-Gebiet ,Wondreb zwischen Leonberg und Waldsassen® (ID 6039-371), als nachstgele-
genes Gebiet des Netz Natura-2000, befindet sich ca. 1,8 km vom Geltungsbereich entfernt.

Umweltauswirkungen (bei Durchfithrung der Planung)

Von der Planung werden keine Gebiete des Natura 2000 Schutzgebietsnetzes berihrt. Somit sind
die Auswirkungen als gering einzustufen.

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verringerung, Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen)

Es sind keine Auswirkungen bekannt, die notwendige Mal3hahmen auslésen wirden.

Anfalligkeit des Vorhabens fiir schwere Unfélle oder Katastrophen

Beschreibung (derzeitiger Umweltzustand)

e Starkregenereignisse (Sturzfluten, Uberschwemmungen, Hangrutsche):

Das Gebiet liegt zwar auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, jedoch sind
aufgrund der zunehmenden Starkregenereignisse Sturzfluten méglich.

e Gefahrguttransporte:

Informationen Uber Gefahrguttransporte auf den nachstgelegenen Gemeindestral3en liegen
nicht vor.

e Storfallbetriebe:

Derzeit sind im ndheren Umfeld des Planungsgebiets keine bekannt.

e Sonstige:

Es sind keine sonstigen Anfalligkeiten des Vorhabens fir Katastrophen und Unfélle zu erwar-
ten.

Umweltauswirkungen (bei Durchfiihrung der Planung)

e Ausgehendes Risiko durch das Gebiet auf die Umgebung:

Von dem geplanten allgemeinen Wohngebiet gehen keine Risiken fir die Umgebung aus. Des
Weiteren sind keine Betriebe im Planungsgebiet zugelassen.

¢ Risikoanfalligkeit des Gebiets selbst:

Die Risikoanfélligkeit des Gebiets selbst gegentiber schweren Unfallen und Katastrophen ist
gering, da keine Gefahrenguttransporte im allgemeinen Wohngebiet selbst zu erwarten sind.

MaRnahmen (zur Vermeidung, Verringerung, Ausgleich erheblicher Umweltauswirkungen)

Es sind keine Auswirkungen bekannt, die notwendige Mal3nahmen auslésen wirden.
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3.7

3.7.1

3.7.2

3.7.3

3.8

3.9

Wechselwirkungen und Summenwirkung bei Durchfihrung der Planung

Wechselwirkung Schutzguter Flache — Boden — Wasser

Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgiitern Flache, Boden und Wasser, da der an-
lagenbedingte Versiegelungsgrad die Grundwasserneubildungsrate des Bodens sowie die Ab-
flussrate im Gebiet beeinflusst, was wiederum Auswirkungen auf das Bodenwasser sowie die
Grundwasserneubildung hat. Versiegelung wirkt sich durch den Verlust von Flache und Boden
gleichermallen auf diese Schutzgiter aus. Ein Verlust von Freiflache bedeutet immer auch einen
Verlust von Boden und seiner natirlichen Funktionen, sowie den Verlust von Flache zur Rickhal-
tung und Filterung von Oberflachenwasser. Jedoch sind aus planerischer Sicht keine weiteren ne-
gativen Auswirkungen durch Summieren der Wirkungen auf die Schutzgiter Flache, Boden und
Wasser zu erwarten.

Wechselwirkung Schutzgiter Mensch — Landschaft — Tiere und Pflanzen

Auch die Schutzgiiter Mensch, Landschaft, Tiere und Pflanzen stehen in einem engen Wirkungs-
gefuge zueinander. So wirkt sich eine naturnahe und vielgestaltige Landschaft nicht nur positiv auf
die Erholungseignung fir den Menschen aus, sondern stellt auch einen strukturreichen Lebens-
raum dar, der einer Vielzahl an Tier- und Pflanzenarten geeigneten Lebensraum bieten kann. Im
Umkehrschluss sinkt die landschaftliche Attraktivitat mit abnehmender Strukturvielfalt i. d. R fur
den Menschen. In ausgerdumten, intensiv landwirtschaftlich genutzten Gebieten finden nur noch
wenige Tier- und Pflanzenarten einen geeigneten Lebensraum vor.

Summenwirkung

Der Ausgangszustand des Planungsgebiets kann gréf3tenteils als ausgerdumt und strukturarm be-
zeichnet werden. Auf Bebauungsplanebene sind MalRnahmen zur inneren Durchgriinung und Ein-
grinung festzusetzen. Im Zuge der Planung werden private Griinflachen mit Baumbestand entwi-
ckelt. Es ist daher in Bezug auf die Strukturvielfalt in Teilen des Gebiets mit einer Verbesserung
zu rechnen, weswegen nicht von einer Summierung negativer Wirkungen durch die Wechselwir-
kungen zwischen den Schutzgiitern ausgegangen wird. Genauere Aussagen kdnnen jedoch erst
auf Bebauungsplanebene getroffen werden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Die Nichtdurchfiihrung des Planes (Null-Fall) fuhrt nicht zu wesentlichen Veranderungen gegen-
Uber dem Ist-Zustand. Das Plangebiet wird weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Es kann angenom-
men werden, dass zu einem spateren Zeitpunkt eine bauliche Uberplanung eintritt.

Prognose bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfiihrung der Planung wird die Flache entsprechend der getroffenen Ausweisung fiir den
verbindlichen Bebauungsplan vorbereitet. Die nicht vermeidbaren Auswirkungen werden durch die
Kompensationsmalinahmen auf Bebauungsplanebene ausgeglichen. Eine dkologische Verbesse-
rung wird sich erst nach Entwicklung der festgesetzten Pflanzungen einstellen.
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3.10

3.10.1

3.10.2

3.11

Geplante MalBhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

MalRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Grundsatzlich ist mit dem Schutzgut Flache sparsam umzugehen. Die vorliegenden Flachen sind
im ursprunglichen Flachennutzungsplan als Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung ausgewie-
sen. Aufgrund der direkten Angliederung an bereits bestehende Siedlungsfléachen ist eine gering-
fugige Erweiterung in direktem Anschluss gut geeignet. Hinsichtlich der Vermeidung- und Verrin-
gerungsmal3nahmen zum Schutzgut Boden gilt es, vor allem durch die neue Bebauung eine mog-
lichst geringe Versiegelung des Bodens zu verursachen und die Versiegelung auf das absolut not-
wendige Mal3 zu beschranken. Dies beeinflusst ebenso das Schutzgut Wasser, da durch die Ver-
siegelung ein negativer Einfluss auf die Grundwasserneubildung sowie Versickerung ausgeubt
wird.

Die Pflanzung von Baumen, Straduchern und Eingriinung an sich beeinflusst das Schutzgut Klima
und Luft (Frischluftgewinnung) als auch die Schutzgtter Arten und Lebensraume (neue Habi-
tatstrukturen) und Landschaftsbild im positiven Sinne. Weiter wird die Integration der neuen Bau-
kérper in das Landschaftsbild durch Festsetzungen auf Bebauungsplanebene geregelt.

Zum sachgerechten Umgang mit dem Schutzgut Kultur- und Sachguter beziglich eventuell vor-
kommender (Boden-)Denkmale im Gebiet, werden auf Bebauungsplanebene allgemeine Hinweise
aufgenommen.

Die Erholungsfunktion wird nicht maR3geblich beeintrachtigt. Das Schutzgut Mensch wird ausrei-
chend bertcksichtigt.

Malnahmen zum Ausgleich

GemalR 8§ 15 BNatSchG ist der Verursacher unvermeidbarer Beeintréachtigungen von Natur und
Landschaft verpflichtet, diese durch Mafnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen oder zu ersetzen. Zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wird die Arbeitshilfe ,Bauen
im Einklang mit Natur und Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung (STMB 2021)
herangezogen. Auf Ebene des Flachennutzungsplanes lasst sich nur ein fiktiver Kompensations-
bedarf ermitteln. Da der Umfang der KompensationsmalRnahmen mal3geblich von der der geplan-
ten Bebauung sowie den Vermeidungsmalinahmen abhéangig ist, kann die eigentliche Ermittlung
des Ausgleichshedarfs erst auf Bebauungsplanebene stattfinden.

Es wird daher ein Ausgleichsbedarf in Wertpunkten angegeben, der die maximal mdgliche Aus-
schopfung der baulichen Mdglichkeiten widerspiegelt. Dieser ist auf Flachennutzungsplanebene
jedoch nicht verbindlich. Der ermittelte Ausgleich fur diesen Eingriff liegt in diesem Fall bei maximal
7.200 WP.

Sofern ein Ausgleich auf Bebauungsplanebene ermittelt und zu erbringen ist, sollte dieser bevor-
zugt innerhalb des Geltungsbereiches erbracht werden.

Alternative Planungsmaglichkeiten

Eine allgemeine Pflicht zur Alternativenprifung wird im BauGB nicht ausdriicklich normiert. Zu be-
achten ist jedoch, dass im Umweltbericht nach Nr. 2d der Anlage 1 zum BauGB die ,in Betracht
kommenden anderweitigen Planungsmaglichkeiten (...) zu beriicksichtigen® sind. Anzugeben sind
hierbei ferner die wesentlichen Grinde fir die getroffene Wahl. Eine weitergehende Anforderung
ergibt sich im Rahmen der Eingriffsregelung nach § 1a Abs. 3. Hierbei sind die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes sowie der
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3.12

3.13

3.14

Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu bertcksichtigen und entsprechend ab-
zuwagen. Beeintrachtigungen sind nach 8 15 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG vermeidbar, wenn zumut-
bare Alternativen, den mit dem Eingriff verfolgten Zweck am gleichen Ort oder mit geringeren Be-
eintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu erreichen, gegeben sind.

Das Planungserfordernis ergibt sich aus der ungebrochenen Nachfrage an Baugrundstiicken. Die
Stadt Waldsassen verfugt derzeit iber wenige freie Bauparzellen. Ziel ist eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben zu schaffen. Daher wurden
bereits im Vorfeld Uberlegungen fiir eine angepasste Bauleitplanung angestellt.

Um dem demographischen Wandel entgegenwirken zu kénnen, miissen potenziellen Bauwerbern
entsprechend baureife Bauparzellen zur Verfliigung gestellt werden kénnen. Bedarf es hier erst
noch einer Bauleitplanung, besteht die Gefahr, dass Bauwerber sich in anderen Stadten nieder-
lassen.

Allgemein wird seitens der Stadt darauf geachtet, dass die Ausweisung von Bauland bewusst mo-
derat und in Arrondierung zur bestehenden Bebauung erfolgt. Deshalb werden auch ausschlief3lich
nur kleinere Plangebiete erstellt.

Trotz der veranderten Rahmenbedingungen (gestiegene Kreditzinsen, erhéhte Baukosten usw.)
gibt es fur alle finf Bauparzellen bereits Interessenten, sodass auch kein Leerstand zu befiirchten
ist.

Nicht bebaute Flachen innerhalb des Stadtgebietes kommen flir eine Nachverdichtung nur bedingt
in Frage. Bestehende wohnortnahe Grinflachen dienen der Bevolkerung als Erholungsflachen und
sollen in dieser Form erhalten werden. Zahlreiche Flachen stehen der Stadt derzeit nicht zur Ver-
fugung. Zahlreiche baureife Parzellen sind beispielsweise bereits veraufert, aber werden von den
Grundstlckeigentiimern nicht bebaut. Es besteht auch keine Rickgabebereitschaft an die Stadt.
Hier geht somit Flachenpotential an baureifen Fléachen verloren.

Mithilfe eines Leerstandskatasters werden leerstehende Geb&dude ermittelt, von Investoren oder
der Stadt erworben und saniert, um sie einer neuen Nutzung zuzufiihren. Zukinftig ist unter ande-
rem auch eine grundsétzliche Uberarbeitung des bestehenden Flachennutzungsplanes ange-
dacht. Im Zuge dessen sollen ausgewiesene Wohnbauflachen auf den Prifstand gestellt werden
und ggf. Flachen, die in absehbarer Zeit nicht bebaut werden, zuriickgenommen werden.

Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kennt-
nislicken

Zum bisherigen Planstand im Flachennutzungsplanverfahren sind keine Schwierigkeiten oder
Kenntnisliicken aufgetreten.

Monitoring

Da diese geplante Anderung des Flachennutzungsplanes keine unmittelbaren Umweltauswirkun-
gen hat, kann auch keine Uberwachung erfolgen. Konkrete MaRnahmen zur Uberwachung wer-
den, wenn nétig, auf Ebene des Bebauungsplanes beschrieben.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In der Stadt Waldsassen wird Raum fur Wohnflachen benétigt. Hierzu beabsichtigt Waldsassen
die Ausweisung von Siedlungsflachen.

Der Bereich ist im aktuellen Flachennutzungsplan als Flache mit landwirtschaftlicher Nutzung aus-
gewiesen.
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Es ist das Heilquellenschutzgebiet HQSG Kondrau-Waldsassen im Planungsgebiet flachende-
ckend vorhanden. Der Geltungsbereich befindet sich in der Schutzzone D. Uber den UmweltAtlas
Geologie Bayern kommt die Recherche Uber die Beschaffenheit des Bodens zu dem Ergebnis,
dass im Geltungsbereich fast ausschlief3lich Pseudogley und Braunerde-Pseudogley aus kiesfih-
rendem Lehm bis Kieslehm bis -schluff (Deckschicht) Gber kiesfihrendem Lehm bis Schluffton
vorhanden ist.

Die Niederschlagswasserentsorgung erfolgt iber Ableitung auf den eigenen Grundstlicken.
Kultur- und Sachgiter, die ndher zu betrachten waren, sind nicht bekannt.

Auf den Geltungsbereich sind zukiinftig Emissionen durch Bewirtschaftung der angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen zu erwarten. Aufgrund der zeitlichen Begrenzung sind diese jedoch
hinzunehmen. Es wird zum derzeitigen Planstand davon ausgegangen, dass keine emissions-
schutzrechtlichen Auswirkungen der Planung entgegenstehen.

Okologisch bedeutsame Bereiche befinden sich nicht im Gebiet. Auch sind keine artenschutzrecht-
lich zu betrachtenden Tier-/ Pflanzenarten bekannt, die berucksichtigt werden missen. Da die Fl&-
chen derzeit bewirtschaftet werden und keine ASK-Daten vorliegen, wird davon ausgegangen,
dass durch anthropogene Beeintrachtigung des Gebietes keine Auswirkungen auf das Schutzgut
Arten- und Lebensraume zu erwarten ist.

In Bezug auf die Grinordnung werden Festsetzungen auf Bebauungsplanebene getroffen. Es wer-
den MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung sowie Ausgleichs- und Ersatzmal3hahmen de-
finiert, die die Auswirkungen der Bauplanung auf die Natur und Landschaft reduzieren. Die Ergeb-
nisse der Grinordnung und landschaftspflegerische MaRnahmen werden im Bebauungsplan inte-
griert.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Flache fur die Ausweisungen geeignet, da sie in direktem Zusam-
menhang zum Hauptsiedlungsort bzw. bestehender Bebauung steht.

Auf Bebauungsplanebene wird auf die Einhaltung allgemein gultiger artenschutzrechtlicher Ge-
setze sowie die Beriicksichtigung der Umweltschutzgiter ndher eingegangen und entsprechende
Vermeidungsmafnahmen getroffen / Ausgleichsmaflinahmen beschrieben.

Die nachstehende Tabelle gibt eine Ubersicht zu den wichtigsten Ergebnissen:

Tabelle 1: Zusammenfassung der Schutzgutbewertung

Umweltbelange Wirkungs- | MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
Bestand prognose | Zur Kompensation, festgesetzt im Bebauungsplan
Flache gering Vermeidung von unnétiger Versiegelung
Boden gering Vermeidung von unnétiger Versiegelung, Griinordnung
Klima, Luft mittel Vermeidung von unnétiger Versiegelung, Griinordnung
Kultur- und

gering Keine
Sachguter
Landschaft gering Passende Ein- und Durchgriinung
:::jﬁgegévgssilt gering Minderung der visuellen Effekte durch eine Eingriinung
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Umweltbelange Wirkungs-

Bestand proghose

MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
zur Kompensation, festgesetzt im Bebauungsplan

Tiere und Pflanzen
sowie biologische | gering
Vielfalt

Vermeidung von unnétiger Versiegelung, Grinordnung

Wasser gering

Vermeidung von unnétiger Versiegelung, MaBnahmen
zur Niederschlagswasserbeseitigung

Erhaltungsziele und
Schutzzweck der Na- | gering
tura 2000-Gebiete

Keine
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