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1 Ausgangssituation

1.1 Lage und Dimension

Die Planungsflache liegt am nordwestlichen Ortsrand von Mihlhausen im Bereich einer beste-
henden Wohnsiedlung. Nérdlich schliesst Wald an, westlich die Aue der Sulz, sidlich der weite-
re Ort. Ostlich liegt die ehemalige B299 die durch den Ort fihrte.
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Lageplan, Quelle: BayernAtlas

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 5,4 ha.

Flachenbilanz in Tabelle

Nutzung Flache

Allgemeines Wohngebiet 49.155 m2
Offentliche Verkehrsfléchen 4.524 m?
Gesamt 53.679 m?

1.1.1 Nuvutzungen
Die Planungsfldche wird bereits vollstdndig als Wohngebiet genutzt.
1.1.2 Oris- und Landschaftsbild

Das Planungsgebiet ist durch die bestehende Bebauung mit Hauptgebduden, Nebengebduden
und Gartenfldchen gepragt.

Das Geldande ist eben.

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Fir das Plangebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan, das Gebiet ist bauplanungsrechtlicher
Innenbereich.
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Im giltigen Flachennutzungsplan ist die Planungsfldche weitestgehend als allgemeines Wohn-
gebiet dargestellt.

1.3 Verfahrenswahl

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt.

2 Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass

Die sogenannte Landessiedlung ist eine nach dem Zweiten Weltkrieg entstandene Siedlung mit
dem Ziel, den Menschen ein Grundstick zu Uberlassen, dass sowohl fir die Errichtung eines
kleinen Wohnhauses als auch fir die Selbstversorgung durch Kleinlandwirtschaft und die ent-
sprechenden Nebengebdude und Anbauflédchen ausreichend GréfBe aufweist.

Diese historische Siedlungsstruktur l&sst sich noch heute in der stddtebaulichen Struktur ablesen.

Das urspriingliche Kleinsiedlungsgebiet, dass neben der Unterbringung der kleinen Siedlung mit
Wohngebduden auch entsprechende Nutzgdrten und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
beinhaltete, hat sich im Laufe der Jahrzehnte in ein allgemeines Wohngebiet entwickelt.

§ 1 Abs. 3 BauGB haben Gemeinden Bauleitpldne aufzustellen, sobald und soweit es fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Zwischenzeitlich haben in der Landes-
siedlung an vereinzelten Stellen Entwicklungen stattgefunden, die durch die Nachverdichtung
dem historischen Siedlungscharakter widersprechen.

Um die fir die Siedlung préagenden, stadtebaulichen Elemente wie aufgelockerte Bebauung mit
ausreichend groBen Gartenfldchen, Kleinsiedlerh&Guser im Bautyp E+D mit steilem Satteldach
und geordneter Firstrichtung und insbesondere die wertgebenden Bautiefen mit den rickwdarti-
gen Gartenflachen zu Selbstversorgung zu sichern sieht es die Gemeinde als erforderlich an,
einen Bebauungsplan aufzustellen.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die wertgebenden, stadtebaulichen Elemente im Bebauungs-
plan so weit wie méglich festzusetzen um den vorhandene, kleinsiedlungséhnliche Struktur mit
geringer Baudichte zu erhalten. Dabei sind insbesondere auch die Belange der Klimafolgen-
anpassung zu bericksichtigen. Der Erhalt nicht Gberbaubarer, als rickwdartige Garten genutzter
Fldéchen dient als wichtiger kleinklimatischer Ausgleich.

Andererseits soll auch die Méglichkeit zeitgemaBer Nachverdichtung geprift werden.

Im Dialog mit den Grundstiickseigentimern und Anwohnern ist somit im Rahmen des vorliegen-
den Bebauungsplanes ein Konzeption vorgesehen, die einerseits die Gebietsstruktur erhdlt,
andererseits ausreichend Spielraum fir eine angemessene Nachverdichtung ermdglicht.

2.2 Bedarfsdarlegung

Das Baugebiet ist bereits nahezu vollsténdig bebaut. Durch die Aufstellung des Bebauungspla-
ens mit Festsetzung von Baufenstern besteht lediglich die Mdglichkeit einer moderaten Nach-
verdichtung.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Auf eine ausfihrliche Bedarfsdarlegung kann deswegen verzichtet werden.

2.3 Vorrang der Innenentwicklung, Umwidmungssperre

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwick-
lung. Es werden keine Fldchen im AuBBenbereich in Anspruch genommen.
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2.4 Planungsalternativen

Aufgrund der bestehenden Bebauung sind im Geltungsbereich keine besser geeigneten Alter-
nativen mdglich.

Eine Alternative mit stdrkerer Einschrdnkung der Uberbaubaren Fléchen wurde im frihzeitigen
Beteiligungsverfahren mit den Betroffenen nicht weiterverfolgt.

3 Ziele der Raumordnung

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Die Gemeinde Mihlhausen liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm (Stand zum
01.06.2023) angrenzend zum Verdichtungsraum Neumarkt i.d. Opf. Mihlhausen liegt im all-
gemeinen landlichen Raum.

N 7T

Pyrbaum

Deining

Seubersdorf
i.d.OPf.

Berching

Breitenbru

1

Ausschnitt der Strukturkarte Landesentwicklungsprogramm vom 01.06.2023, Anhang 2-Strukturkarte

e

Das LEP nennt folgende Ziele und Grundsdtze:

1. Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit:

Ziel 1.1.1: In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit méglichst
hoher Qualitét zu schaffen oder zu erhalten. Die Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter
zu entwickeln. Alle Gberértlich raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirkli-
chung dieses Ziels beizutragen.

Grundsatz 1.1.1 Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstel-
lung und Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und
zur Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.4 Wettbewerbsfdhigkeit

Grundsatz 1.4.1 Hohe Standortqualitét: Die réiumliche Wettbewerbsfdhigkeit Bayerns soll durch
Schaffung bestméglicher Standortqualitdten in wirtschaftlicher, dkologischer und sozialer Sicht in
allen Teilrdumen gestdrkt werden. Dabei sollen im Wettbewerb um Unternehmen und Arbeitskréfte
lagebedingte und wirtschaftsstrukturelle Defizite ausgeglichen, infrastrukturelle Nachteile abge-
baut sowie vorhandene Stdrken ausgebaut werden

2.2 Gebietskategorien

Grundsatz Der Iéndliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass



Bebauungsplan ,Landessiedlung”, Gemeinde Muhlhausen Seite 7 von 20
Begrindung - i.d. Fassung vom 07.07.2025

- er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter ent-
wickeln kann (...)

- er seine eigenstdndige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur bewahren und
weiterentwickeln kann und (...)

3 Siedlungsstruktur:

Grundsatz 3.1 Fléchensparen: die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen und be-
darfsorientierten Siedlungsentwicklung unter besonderer Beriicksichtigung des demografischen
Wandels und seiner Folgen, den Mobilitdtsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressour-
cen und der Stdrkung der zusammenhdngenden Landschaftsrdume ausgerichtet werden. Fldchen-
sparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Bericksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden.

Ziel 3.2: In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung vorran-
gig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung nicht zur Verfigung
stehen.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwick-
lung.

3.2 Regionalplan

Der Regionalplan der Region Regensburg (Stand 2019) ordnet Muhlhausen als Grundzentrum
ein und liegt im allgemein ldndlichen Raum. Die Planungsfldche liegt auBerhalb von landespla-
nerischen Vorbehalts- und Vorranggebieten.

Pilsach

Neumarkt

E Miihlhausen

‘u'elburg
.} Sengenthal |
reystadt _Ful
Deining f

37 @ 3
Seubersdorf i.d.OPf.

Berching %‘_'
S S
Ausschnitt Karte 1- Strukturkarte mit Grundzentren, Stand 15.03.2019
Ziele und Grundsiitze des Regionalplanes:
Teil B:
I Siedlungswesen

1 Siedlungsstruktur

Die Siedlungsstruktur in der Region soll unter Wahrung ihrer Vielfalt und Gliederung weiterentwi-
ckelt werden. Die Siedlungstdtigkeit soll in allen Gemeinden in Ubereinstimmung mit deren GréBe,
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Struktur, Ausstattung und Funktion erfolgen und grundsdtzlich eine organische Entwicklung ermég-
liche.

Zusammenfassung

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht den landes- und regionalplanerischen Vorgaben.

4 Stadtebauliche Konzeption und Gestaltungsvorschriften

Fiur die vorliegende Nachkriegs-Siedlung bestand bisher kein Bebauungsplan. Alle urspriingli-
chen Gebdude im Baugebiet hatten die gleichen Kubaturen und den gleichen Grundriss. Die
Grundsticke waren grof3zigig bemessen damit die Bewohner einen Selbstversorger-Garten
mit Gemise- und Obstanbau, sowie mit Tierhaltung bewirtschaften konnten. Diese Nutzungen
sind heutzutage eher in den Hintergrund getreten. Nun wurde es aufgrund von Bebauungswiin-
schen erforderlich durch eine stddtebaulich geordnete Entwicklung die Siedlungsstruktur neu zu
ordnen und moderate Nachverdichtungen zu erméglichen.

Die Festsetzungen sollen die Struktur der gewachsenen Siedlung erhalten und im Sinne eines
schlanken Bebauungsplanes nur wesentliche Vorgaben enthalten.

Das gesamte Baugebiet wurde als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, nach Vorgaben der
BauNVO, mit Ausnahme der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen: Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen und
Tankstellen. Diese Nutzungen wdren als ,,Frequenzbringer” an dieser Stelle im Ort Mihlhausen
nicht sinnvoll und wiirden den bisherigen Charakter stéren.

Die Festlegung der iberbaubaren Grundsticksflachen wurde so gewdhlt, dass vorallem auf
der straBenabgewandten Seite Nachverdichtungen fir eine Bebauung ,,in zweiter Reihe® an-
gemessenem Umfang ermdglicht werden. Im Sidwesten wird die Baugrenze durch die Hoch-
wasserlinie ,,HQ100" begrenzt.

Die Grundlflachenzahl wurde als Hochstwert von 0,4 (entspricht dem Orientierungswert nach
BauNVO) festgesetzt.

Zum Erhalt der bisherigen Struktur der Gebdude wurden max. 2 Vollgeschosse zugelassen,
sowie max. 3 Wohnungen je Wohngebdude und eine maximale Gebdudeldnge von 24 m.
Ebenso wurden die Dachformen deswegen auf Sattel- und Walmdach mit einer steilen Nei-
gung von 36 — 46° beschrénkt. Mit diesen Festsetzungen kann die individuelle, ortliche Ge-
bietsstruktur gesichert werden. Nachdem iberwiegend maximal 2 Wohneinheiten in den Ge-
bduden bestehen, soll nach den Zielvorstellungen der Gemeinde unter Beriicksichtigung der
bestehenden Gebietsstruktur eine angemessene Nachverdichtung auch hinsichtlich der zuldssi-
gen Wohnformen je Gebdudeeinheit gesteuert werden.

Die stadtebaulich vertraglichen Grenzen des Gebiets sieht die Gemeinde mit 3 Wohnungen je
Wohngebdude als erreicht an. Im Vordergrund steht dabei nicht die Steuerung der Wohndich-
te (als Definition von Bewohnern je Baugebietsfldche), sondern vielmehr der Gesamtstruktur der
Siedlung.

Zusatzlich zu den Vollgeschoss-Vorgaben wurden maximal zuldssige Wand- und Gebdudehs-
hen definiert.

Die bestehenden StraBen sind als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
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5 Wesentliche Auswirkungen

5.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtung und Infrastruktur
5.1.1 Verkehr

Die verkehrstechnische ErschlieBung der Planungsflache erfolgt Uber die bestehenden Erschlie-
BungsstraBen.

5.1.2 Wasserversorgung
Eine Versorgung mit Trink- und Brauchwasser ist vorhanden.
5.1.3 Entwdsserung

Der Anschluss des Baugebietes an die Abwasseranlage von Mihlhausen erfolgt im Trennsystem
an die Abwasserleitung.

Das hdusliche Abwasser (= Schmutzwasser) aus den Hauptgebduden wird innerhalb des
Grundstiicks in Freispiegelkandle eingeleitet. Die Abwasserreinigung erfolgt in der Kléaranlage.

5.1.4 Weitere Sparten

Die Versorgung mit Trink- Brauch- und Loschwasser ist Gber das vorhandene, ausreichend
dimensionierte Netz gesichert.

Die Anforderungen entsprechend dem fir die Léschwasserbereitstellung zustdndige DVGW-
Arbeitsblatt W 405 mussen erfillt werden.

Die Stromversorgung ist an das bestehende Netz angebunden.
Ein Anschluss an Telekommunikationsleitungen ist vorhanden.
5.1.5 Brand- und Katastrophenschutz

Die Feuerwehr Mihlhausen ist hinsichtlich Personalstérke, Ausbildung und Ausstattung ausrei-
chend vorbereitet. Die Grundversorgung mit Loschwasser ist gesichert.

5.2 Immissionsschutz

Die ehemalige B299, jetzt OrtsstraBe liegt in einer Entfernung von mind. 34 m &stlich des Plan-
gebietes.

Es ist von keinen wesentlichen Anderungen zum Ist-Zustand bzgl. Emissionen und Immissionen
auszugehen.

5.3 Denkmalschutz
Im Planungsgebiet und im ndheren Umgriff befinden sich keine Bau- und Bodendenkmadler.
5.4 Klimaschutz

GemdB BauGB §1 Abs. 5 S. 2 sollen Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige Um-
welt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Kili-
maschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, so-
wie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und
zu entwickeln.

Auf Ebene des Bebauungsplanes werden die folgenden MaBnahmen und Festsetzungen zum
Klimaschutz angewandt:

- Niedriger Versiegelungsgrad

- Moderate Nachverdichtung zuldssig

- Kein Eingriff in Uberschwemmungsbereiche
- Versickerung von Niederschlagswasser
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- Nutzung von erneuverbarer Energie méglich

5.5 Kartierte Biotope und Schutzgebiete

Westlich des Geltungsbereiches befindet sich das kartierte Biotop Nr. 6834-1103-002 ,,Ufer-
sdume an der Sulz und einem Mihlkanal auBBerhjalb des FFH-Gebietes von nordéstlich Ellmansdorf
ibs siidéstlich Mihlhausen sowie Schilfsdume am LMD-Kanal siidéstlich Mihlhausen®.

Ein Eingriff erfolgt durch das Planungsgebiet nicht.

Im direkten nérdlichen und nordwestlichen Anschluss an den Geltungsbereich liegt das FFH-
Gebiet Nr. 6734-371 ,,Binnendinen und Albtrauf bei Neumarkt”. Durch den langjdhrigen Be-
stand des Wohngebietes wird von keinen Beeintrdchtigungen des Schutzgebietes ausgegan-
gen.

Durch den Bebauungsplan wird die Baugrenze bis zu einem Abstand von 5 m festgesetzt. Prin-
zipiell kann damit dann Bebauung innerhalb der Baumfallzone von 25 m zum Waldrand lie-
gen. Der tatséchliche Waldrand liegt im Uberwiegendenden Teil nicht direkt an den Grund-
sticksgrenzen des Allgemeinen Baugebietes, sondern eher 5 — 10 m dahinter.

Die Gemeinde Mihlhausen wird im weiteren im Rahmen einer maBvollen Waldbewirtschaftung
ggf. einzelne Bdume im Rahmen der Verkehrssicherung aus dem Wald entnehmen.

Das ndchste Landschaftsschutzgebiet ,,Sulzbirg mit Schlipfelbeg” liegt in einer Entfernung von
ca. 700 m von der Planungsflache entfernt. Es wird deswegen nicht von einer Beeintréchtigung
ausgegangen.

5.6 Bodenordnerische MaBnahmen

Die Flursticke befinden sich in Privatbesitz mit Ausnahme der Verkehrsflachen.

6 Grinordnungsplanung

6.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen vor allem dazu, das geplante Baugebiet in den
vorhandenen Landschaftsraum einzubinden, bestehende Grinstrukturen zu integrieren und so-
wie eine Mindestdurchgrinung sicherzustellen.

Innerhalb des Plangebietes gewdhrleisten diese Festsetzungen eine Minderung der Auswirkun-
gen auf die Schutzgiiter. Die Festsetzungen zu den Versiegelungen mindern die zu erwarten-
den Auswirkungen auf die Schutzgiter Wasser, Luft und Boden (§1 Abs. 6, Ziff. 7a BauGB).

6.2 Stddtebaurechtliche Eingriffsregelung

Nach § 18 BNatSchG ist das Verhdltnis zwischen Baurecht und naturschutzrechtlicher Eingriffs-
regelung geregelt:

(1) Sind auf Grund der Aufstellung, Anderung, Ergénzung oder Aufhebung von Bauleitplénen
oder von Satzungen nach § 34 Absatz 4 Satz 1 Nummer 3 des Baugesetzbuches Eingriffe in
Natur und Landschaft zu erwarten, ist Gber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden.

(2) Auf Vorhaben in Gebieten mit Bebauungsplénen nach § 30 des Baugesetzbuches, wahrend
der Planaufstellung nach § 33 des Baugesetzbuches und im Innenbereich nach § 34 des Bauge-
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setzbuches sind die §§ 14 bis 17 nicht anzuwenden. Fir Vorhaben im AuBBenbereich nach § 35
des Baugesetzbuches sowie fir Bebauungspldne, soweit sie eine Planfeststellung ersetzen,
bleibt die Geltung der §§ 14 bis 17 unberihrt.

Im Geltungsbereich liegt seit Uber 50 Jahren eine bestehende Bebauung vor, fir die Bestands-
schutz gilt, damit ist der Eingriff als bereits abgegolten anzusehen. 1.S.d. § Ta Abs. 3 Satz 6
BauGB ist damit ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der vorliegenden
Planung erfolgt sind bzw. zuldssig waren.

Die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans férdert vorrangig die Innenentwicklung ge-
mdaB § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB i.V. mit § 34 Abs. 1 BauGB.

Eine wesentlich hdhere Verdichtung des allgemeinen Wohngebietes als bisher nach § 34
BauGB ist durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten. Nachverdichtungen unter Einhaltung der
GRZ von 0,4 sind méglich.

Deswegen ist durch die vorliegende Satzung von keinen wesentlichen zusatzlichen Eingriffen in
Naturhaushalt und Landschaftsbild, als bisher zuldssig, auszugehen.

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung sind grundsatzlich alle in Bayern vor-
kommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu bericksichtigen:

= die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
= die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

* die dariber hinaus nur nach nationalem Recht "streng geschiitzten Arten" (Art. 6a Abs.
2 Satz 2 BayNatSchG).

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fir die eine verbotstatbestandsmé&Bige Betrof-
fenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann
(Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,abgeschichtet”, die aufgrund
vorliegender Daten als nicht relevant fir die weiteren Prifschritte identifiziert werden kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch Bestandsaufnahmen bzw. durch Potenzialanalyse die ein-
zelartenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Anderungsbereiches erhoben. Hierzu
werden die erhobenen Lebensstdtten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der
Reichweite der Vorhabenswirkungen iberlagert.

Aufgrund der langjdhrigen Nutzung als Wohngebiet, welche durch den Bebauungsplan keine
wesentliche Anderung erfdhrt, ist nur von ubiquisten Arten auzugehen.

Westlich und nérdlich des Geltungsbereiches sind potentiell giinstigere Habitate vorhanden.
HINWEIS:

Es ist darauf hinzuweisen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine artenschutzrechtlich rele-
vanten Eingriffe erfolgen. Der Bebauungsplan bereitet die MaBnahmen lediglich planungsrechtlich vor. Bei
Realisierung der Baukérper kann eine gednderte Bestandssituation vor Ort zu einem spdteren Zeitpunkt
unter Umstdnden vorliegen.

Genannten VermeidungsmafBBnahmen sind als Empfehlung einzustufen. Eine Festsetzung der MaBnahmen
wdre nur dann erforderlich, wenn mit ausreichender Sicherheit durch die Realisierung des Baugebiets der
artenschutzrechtliche Verbotstatbestand als erfillt angesehen werden kénnte und eine bodenrechtliche Rele-
vanz Grundlage der Festsetzung wdre. Das Festsetzen einer lediglich als VorsorgemaBnahme einzustufen-
den Handlungsempfehlung ist stddtebaulich weder erforderlich noch zuldssig.



Bebauungsplan ,Landessiedlung”, Gemeinde Muhlhausen Seite 12 von 20
Begrindung - i.d. Fassung vom 07.07.2025

7 UMWELTBERICHT — ANLAGE

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
des Baugesetzbuches (BauGB) eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden unter Anwendung der Anlage 1 BauGB in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht als Ergebnis der Umwelt-
prifung bildet einen gesonderten Teil der Begriindung (§ 2a BauGB).

GemdB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwdgung erforder-
lich ist.

Die Fachstellen wurden im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden nach § 4 Abs. 1
BauGB zur AuBerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrade Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgefordert.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegenwér-
tigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillie-
rungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Die Untersuchungstiefe
der Umweltprifung orientiert sich an der Ebene des vorliegenden Fldachennutzungsplanes und
Bebauungsplanes. Geprift wird, welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung der
Bauleitplanung auf die Umweltbelange entstehen kdnnen und welche Einwirkungen auf die
geplanten Nutzungen im Geltungsbereich aus der Umgebung erheblich einwirken kdnnen. Hier-
zu werden verninftigerweise regelmd&Big anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch
auBBergewdhnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse.

7.1 Einleitung
7.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Die Bauleitplanung hat zum Ziel in einem Bebauungsplan die Zulé&ssigkeiten von Art der bauli-
chen Nutzung, Grundflachenzahl, Vollgeschosse und Bauweise zu regeln. Weitere Festsetzun-
gen werden nicht getroffen.

7.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

GemdB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den
Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern
sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, gemaf
§ 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB, Rechnung getragen werden. Hier ist auch das Erneuverba-
ren-Energien-Gesetz- EEG 2017 zu erwdhnen, welches im Interesse des Klima- und Umwelt-
schutzes eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung erméglichen soll.

Im § 1 Bundesnaturschutz BNatSchG wird als wichtiges Ziel, auch in Verantwortung fur kinfti-
gen Generationen, die dauverhafte Sicherung der biologischen Vielfalt genannt. Konkretisiert
wird diese Aussage im Absatz 3, da fir die dauverhafte Sicherung der Leistungs- und Funktions-
fahigkeit des Naturhaushalts ,wildlebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften so-
wie ihre Biotope und Lebensstatten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Natur-
haushalt zu erhalten” sind.

Nach § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes — WHG ist durch eine nachhaltige Gewdsserbewirt-
schaftung das Schutzgut Wasser als Lebensgrundlage von Mensch, Flora und Fauna zu schijt-
zen.
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Das Bundesbodenschutzgesetz- BBodSchG verfolgt den Zweck die Bodenfunktionen nachhaltig
zu sichern oder wiederherzustellen. Auch § Ta BauGB greift den Schutzzweck des Schutzgutes
Boden auf, da generell mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

7.1.3 Ziele der Landesplanung / Regionalplanung

Die Gemeinde Mihlhausen liegt nach dem Landesentwicklungsprogramm (Stand zum
01.06.2023) angrenzend zum Verdichtungsraum Neumarkt i.d. Opf. Mihlhausen liegt im all-
gemeinen ldndlichen Raum.

Regionale Griinzige des Regionalplanes sind nicht betroffen.

Die Fléche liegt auBerhalb von landschaftlichen Vorbehaltsgebieten gemafB Regionalplan.
1.1.1 Ziele des Landschaftsplans

Nennenswerte Ziele sind nicht betroffen.

7.1.4 Ziele des Grinordnungsplans

Im Bebauungsplan integrierten Grinordnungsplan sind aufgrund der bestehenden Bebauung
und langjdhrigen Nutzung keine gesonderten Grinflachen festgesetzt.

7.1.5 Ziele sonstiger Fachgesetze / Fachpldne

Fachplanungen des Wasser-, Abfallrechts sind im Planungsgebiet nicht vorhanden bzw. dem
Verfasser nicht bekannt.

Gemeindliche Satzungen sprechen nicht gegen die vorliegende Bauleitplanung.

Das ABSP des Landkreises Neumarkt i.d. Opf. enthdlt keine konkretisierenden Aussagen fir
das Plangebiet.

7.1.6 Ziele von Schutzgebieten / des Biotopschutzes

Im direkten nérdlichen und nordwestlichen Anschluss an den Geltungsbereich liegt das FFH-
Gebiet Nr. 6734-371 ,,Binnendinen und Albtrauf bei Neumarkt“. Durch den langjéhrigen Be-
stand des Wohngebietes wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes von keinen Beein-
trachtigungen des Schutzgebietes ausgegangen.

Das ndchste Landschaftsschutzgebiet ,,Sulzbirg mit Schlipfelbeg” liegt in einer Entfernung von
ca. 700 m von der Planungsfléche entfernt. Es wird deswegen nicht von einer Beeintrdchtigung
ausgegangen.
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7.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes (Ba-
sisszenario) und der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung

7.2.1 Schutzgut Mensch, Bevélkerung, Gesundheit
Im gesamten Geltungsbereich existieren Wohnnutzungen.

Der Planungsbereich hat keine Bedeutung fir die Erholungsnutzung. Grinflachen sind innerhalb
des bestehenden Wohngebietes vorhanden.

Der Planungsbereich ist bisher im Wesentlichen durch die bestehenden Nutzungen gepréagt. Zu
diesen gehdren das allgemeine Wohngebiet, 6ffentliche Verkehrsfléchen, und private Grinfla-
chen.

Ein schalltechnisches Gutachten ist nicht vorgesehen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind keine negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch in Bezug auf Larm und Erholungsnutzung zu erwarten.

Nachbarliche Belange wurden durch die Vorgaben des geltenden Abstandsflachenrecht aus-
reichend gewahrt.

7.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die Planungsfléchen sind vollsténdig bebaut. Es befinden sich Gehdlzbesténde auf den Grund-
sticksflachen.

Erhebungen zu vorhandenen Tieren sind nicht vorgesehen.

Erhebliche Auswirkungen auf die Tier- bzw. Pflanzenwelt sind durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes nicht zu erwarten, da auch nach der Anderung die zuldssige Art der baulichen Nut-
zung durch die Vorschriften des BauGB geregelt ist. Diese Art der baulichen Nutzung entspricht
im Wesentlichen der vorhandenen Nutzung.

7.2.3 Schutzgut Fléiche und Boden

Die Planungsflachen sind bereits als Wohngebiet bebaut und von daher zu einem Teil versie-
gelt. Es ist kein naturnaher Bodenaufbau auf den Freifldchen zu erwarten. Schitzenswerte Bo-
denarten sind auszuschlieBen. Aussagen iber den Bodenaufbau und méglicherweise Belastun-
gen durch Auffillmaterial oder Altlasten sind dem Planverfasser derzeit nicht bekannt. Im Rah-
men des Umweltberichtes sind derzeit keine gesonderten Bodengutachten vorgesehen.

Der Bebauungsplan sieht durch die Festsetzung von Baufenstern die M&glichkeit zur Nachver-
dichtung vor, die Grundfldchenzahl wird auf 0,4 festgesetzt. Insofern sind keine erheblichen
Auswirkungen auf den Boden zu erwarten.

7.2.4 Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich befindet sich kein Oberfldchengewdsser. Ein amtlich festgesetztes Uber-
schwemmungsgebiet ist nicht ausgewiesen. Westlich schliesst ein HQ100-Gebiet der Sulz an
den Geltungsbereich an, bzw. reicht in den Geltungsbereich hinein. Deckungsgleich liegt ein
wassersensibler Bereich vor.

Erhebliche Auswirkungen sind durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu erwarten, da
bereits bisher ein Bebauungsplan in diesem Bereich vorlag und eine Bebauung bereits bisher
zuldssig war.

Angaben zum Grundwasserstand liegen nicht vor. Im Rahmen des Umweltberichtes sind keine
gesonderten Gutachten vorgesehen.
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7.2.5 Schutzgut Klima/Luft
Es liegt keine kleinklimatisch besonders beachtenswerte Topographie vor.
7.2.6 Schutzgut Landschafts- und Ortsbild

Die Planungsfléche liegt weder exponiert noch fernwirksam. Das Umfeld ist durch den Gebdu-
debestand gepragt.

Da die stadtebaulichen Ziele im Bereich des bisherigen Bebauungsplanes Gberwiegend bereits
erreicht sind, sind erhebliche nachteilige Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild durch
die Aufstellungg des Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

7.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Es sind keine Bodendenkmale oder Baudenkmdler im Aufstellungsbereich und im weiteren Um-
feld vorhanden. Angaben Uber weitere, beachtenswerte Guter liegen nicht vor.

Erhebliche Auswirkungen sind durch die Aufhebung nicht zu erwarten.
7.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Es sind derzeit keine wesentlichen Wechselwirkungen anzunehmen.

7.2.9 Avuswirkungen auf Erhaltungsziele von NATURA2000-Gebieten

Es sind keine Auswirkungen auf das Schutzgebiet zu erwarten.

7.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario)
bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Bauleitplanung wirde die Bestandssituation an dieser Stelle unver-
dndert bleiben. Es wdren keine moderaten Nachverdichtungen im Planungsgebiet méglich.

Bei Realisierung der geplanten Nutzung an anderer Stelle wisrden andernorts Eingriffe in Na-
tur und Landschaft entstehen.

7.4 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit einem allgemeinen Wohngebiet ist nicht von
UbermdBigen Emissionen auszugehen.

Die umliegenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiiblich bewirtschaftet. Mit durch
die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zu rechnen.

Mit folgenden zeitweiligen Einschrénkungen ist zu rechnen:
= Staubimmissionen bei M&ahdrusch,
= beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie
=  bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung.

7.5 Art und Menge erzeugter Abfdlle und Abwasser, Beseitigung und Ver-
wertung

Es sind nur haushaltsibliche Abfdlle zu erwarten. Eine Anderung der Schmutzwasserbeseitigung
erfolgt nicht.

7.6 Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Energienutzung

Die Nutzung von erneuerbaren Energien ist im Bebauungsplan zuldssig.
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7.7 Avuswirkungen auf Darstellungen in Landschaftspldnen und sonstigen
Fachpldnen

Fir das Planungsgebiet sind im Landschaftsplan keine speziellen Darstellungen enthalten. Aus-
wirkungen sind deswegen nicht zu erwarten.

Bei Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik ist im geplanten Anderungsbereich nicht von
erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Es sind grinordnerische Festsetzungen zur Minimierung der Eingriffe in Naturhaushalt vorgese-
hen.

Erhebliche Auswirkungen auf Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes sowie der Landschafts-
pflege sind durch die differenzierten Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung nicht zu er-
warten.

7.8 Erhaltung bestmaglicher Luftqualitat
Alarmschwellen/Grenzwertiberschreitungen sind nicht bekannt.
Luftreinhaltepl@ne sind nicht bekannt.

7.9 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen
7.9.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Da im Planungsbereich bereits ein Bebauungsplan fir ein allgemeines Wohngebiet besteht sind
keine weiteren MaBnahmen vorgesehen.

7.9.2 MaBnahmen zur Kompensation

Da im Planungsbereich bereits ein allgemeines Wohngebiet besteht sind die Eingriffe bereits
abgegolten.

7.10 Planungsalternativen

Da es sich bei der Planung um die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir ein bestehenden all-
gemeines Wohngebiet handelt, welches bereits Uberwiegend bebaut ist, sind keine Alternati-
ven méglich.

7.11 Zusatzliche Angaben

Fir den Geltungsbereich ist bei Einhaltung von technischen Standards keine spezielle Anfdllig-
keit eines Gefahrenpotentials fir die Umwelt im Falle eines Unfalls oder Katastrophe zu er-
warten.

7.11.1 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung, technische Verfahren

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Umwelt-
prifung nach Anlage 1 BauGB durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Geringfiigige oder nicht erhebliche Auswirkungen werden nach den gesetzlichen Vorgaben
nicht behandelt.

Zur Ermittlung des derzeitigen Zustands erfolgte die Auswertung der Luftbilder und gdngigen
Informationen Uber das Online-Portal BayernAtlasPlus sowie durch eine Ortsbegehung hinsicht-
lich der derzeit ausgeiibten Nutzungen.

Zu den Schutzgitern wurden aufgrund des Regelungsinhaltes des Bebauungsplanes keine ge-
sonderten Gutachten angefertigt.
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Die Umweltauswirkungen wurden zu den einzelnen Schutzgitern auf Grundlage des Vorent-
wurfes der genannten Erhebungen verbal bewertend beschrieben.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch erfolgte eine Ortsbegehung mit
Bestandsaufnahme der baulichen Nutzung.

Zur frihzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse wurden die wesent-
lichen Trager &ffentlicher Belange und die von der Planung betroffenen Behdrden im Rahmen
der vorgezogenen Behdrdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) informiert und um ihre fachliche Ein-
schdtzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB (Scoping)
gebeten.

7.11.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unter-
lagen

Derzeit keine.

7.11.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Nicht notwendig, es sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.
7.11.4 Grenziberschreitender Charakter der Auswirkungen

Ein grenziberschreitender Charakter der méglichen Auswirkungen liegt nicht vor.

7.12 Zusammenfassung

Fir die vorliegende Nachkriegs-Siedlung bestand bisher kein Bebauungsplan. Nun wurde es
aufgrund von Bebauungswiinschen erforderlich durch eine stadtebaulich geordnete Entwicklung
die Siedlungsstruktur neu zu ordnen und moderate Nachverdichtungen zu erméglichen.

Hierbei sollen 5,4 ha bestehende Wohnbaufldchen Gberarbeitet werden.
Ergdnzt werden die Baufldchen durch &ffentliche Verkehrsflachen.
Erschlossen ist der Bebauungsplan Gber den Féhrenweg und den Erlenweg.

Die Flachen des Geltungsbereiches sind bereits nahezu vollstéindig bebaut. Im Norden, Westen
und Nordosten schlieBen Waldfléchen an. Im Osten und Suden schlieBen weitere Baugebiete
an.

Die Prifung artenschutzrechtlicher Belange ergab, dass keine unzul@ssigen Auswirkungen zu
erwarten sind.

Durch die bestehende Bebauung und der Mdglichkeit von moderaten Nachverdichtungen sind
hinsichtlich der Schutzgiter Mensch, Boden und Flache, Wasser und Luft und Orts- und Land-
schaftsbild sind keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Minimierungen der Auswirkungen
sind durch Festsetzungen sichergestellt.
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7.14 Hinweise und Empfehlungen (Teil C)

Denkmalschutz:
Die Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes sind zu beachten.

Versickerung von Regenwasser

Der Bauherr fir die schadlose Beseitigung des Regenwassers verantwortlich.

Die Entsorgung des anfallenden Niederschlagswassers ist mit der zusténdigen Behérde zu kla-
ren. Dazu ist ggf. ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.

Auf den Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt: ,,Regenwasserversickerung —
Gestaltung von Wegen und Platzen”, www.lfu.bayern. de, wird hingewiesen.

Es wird empfohlen, zur Verringerung des Niederschlagswassers Zisternen zur Regenwassernut-
zung einzusetzen und auf unndtige Versiegelungen zu verzichten.

Die Nutzung von Regenwasser (Brauchwasser) sollte angestrebt werden. Ebenso wird empfoh-
len zur Verringerung des Niederschlagswassers flach geneigte Décher und Flachdéacher als
begrinte Décher auszubilden oder groB3zigige Mulden mit geeignetem Bewuchs usw. anzule-
gen (Verdunstung von Niederschlagswasser).

Wassergefdhrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen (z. B. Kunstdinger, Ole, Treibstoffe, Farben,
Chemikalien etc.) sind § 19 g WHG, bzw. Art. 37 BayWG zu bericksichtigen. Auf die notwen-
digen Verfahren nach den Wassergesetzen, dem Gewerberecht und dem Immissionsschutzrecht
wird hingewiesen. Fir die Lagerung von Ol sind die entsprechenden gesetzlichen Vorschriften
zu beachten.

Erdgefihrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Festlegungen des Merkblattes iber ,,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen” im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hingewiesen. Bei Erdarbeiten in Lei-
tungsbereichen ist der Leitungstrdger zu verstdndigen und die geplanten BaumaBnahmen ab-
zustimmen. Die Bauwilligen werden auf die Unfallverhiitungsvorschriften der Berufsgenossen-
schaften der Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die
darin aufgefilhrten VDE Bestimmungen hingewiesen.

Altlasten

Sollten bei den Aushubarbeiten optische oder organoleptische Auffdlligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf eine schddliche Bodenverdnderung oder Altlast hindeuten, ist unver-
ziglich das Landratsamt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 BayBodSchG). Der
Aushub ist z. B. in dichten Containern mit Abdeckung zwischenzulagern bzw. die AushubmafB-
nahme ist zu unterbrechen bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Grundwasser

Sofern Grundwasser ansteht, sind bauliche Anlagen im Grundwasserbereich fachgerecht gegen
drickendes Wasser zu sichern. Ist bei Vorhaben geplant, das Grundwasser aufzuschlieBen,
muss dies wasserrechtlich behandelt werden. Auf die Anzeigepflicht gemaB § 49 WHG i.V.m.
Art. 30 BayWG bei der Freilegung von Grundwasser (mindestens einen Monat vor Beginn der
Arbeiten beim Landratsamt) und die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen gemdaB3 § 8 i.V.m.
§ 9 WHG wird hingewiesen.

Ebenso kann das Einbringen von Stoffen in das Grundwasser (auch dauerhaftes Einbinden von
Bauwerken, z.B. Kellergeschossen) eine wasserrechtliche Erlaubnis erfordern. Wird Grundwas-
ser unbeabsichtigt erschlossen, ist das Landratsamt unverziglich zu benachrichtigen.
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Uberschwemmungsgebiet

Es wird auf § 78a Abs. 1 WHG hingewiesen, wonach das Erhdhen oder Vertiefen der Erdoberfldche,
das Aufbringen ~oder Lagern von wassergefdhrdenden oder abschwemmbaren Stoffen und weitere
Tatbestdnde im Uberschwemmungsgebiet untersagt sind.

Der Wasserabfluss im Uberschwemmungsgebiet darf durch die Nutzung der Grundstiicke nicht beein-
trachtigt werden.

Starkregen

Infolge von Starkregenereignissen kann es auch fernab von Gewdéssern zu Uberflutungen kommen. Dies
kann unter unginstigen Umstdnden zu Schdden fihren.

In der Hinweiskarte Oberfldchenabfluss und Sturzflut des LfU sind im Bereich des Bebauungsplans po-
tenzielle FlieBwege mit erhdhtem Abfluss kartiert. Die Karte ist zu finden unter nachfolgendem Link:

https://www.lfu.bayern.de /wasser /starkregen_und_sturzfluten /hinweiskarte /index.htm
Wir bitten auch die zugehérigen Hinweise zur Karte zu beachten.

Um Schaden zu vermeiden, sind bauliche VorsorgemaBnahmen zu treffen, die das Eindringen von ober-
flachlich abflieBendem Wasser in Erd- und Kellergeschosse dauerhaft verhindert.



