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VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss

Frihzeitige Beteiligung der Trager offent-
licher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung
gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Offentliche Auslegung
gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Offentliche Auslegung
gem. § 4a Abs. 3 BauGB

Satzungsbeschluss der Gemeinde

PLANUNGSZIEL

Die wesentlichen Ziele des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” waren:

07.08.2019

30.09.2020 bis 02.11.2020

30.09.2020 bis 02.11.2020

20.10.2021 bis 22.11.2021

20.10.2021 bis 22.11.2021

21.11.2022 bis 22.12.2022

21.11.2022 bis 22.12.2022

20.04.2023 bis 01.06.2023

28.04.2023 bis 31.05.2023

14.06.2023

e  Bereitstellen von gewerblichen Baufladchen zur Deckung der aktuell vorhandenen Nach-

frage

e  Bereitstellen von Bauland zu Wohnzwecken zur Deckung des aktuell vorhandenen Bedarfs
e Integration der derzeit westlich der B22 vorhandenen Splittersiedlung in die geplanten zu-

kiinftigen Siedlungsbereiche

e Verbesserung der derzeit problematischen Verkehrsanbindungen im Zuge der B22

BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE

GemalB § 2 Abs. 4 BauGB wurde fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” eine
Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und
§ 1a BauGB ermittelt, beschrieben und bewertet wurden. Die Ergebnisse dieser Umweltpriifung
in Bezug auf die voraussichtlichen Umweltauswirkungen wurden in einem Umweltbericht be-
schrieben. Der Umweltbericht ist der Begriindung zum Bebauungsplan beigefligt worden.
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Dartber hinaus wurden weitere fachspezifische Gutachten erstellt, um die voraussichtlichen
Auswirkungen der Bauleitplanung auf Belange der Umwelt zu ermitteln und - falls erforderlich
- geeignete Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen treffen zu kénnen. Im Einzelnen wurden
folgende Gutachten mit Aussagen zu Umweltbelangen erstellt:

1.
2.
3.

10.

11.

Umweltbericht” vom13.02.2023, Susanne Ullmann-Wiesend, Kulmain

.Spezielle Artenrechtliche Prifung” vom Januar 2018, PERCAS-FAUNA, Schonsee
.Verkehrsgutachten” vom 28.08.2020, Obermeyer Planen und Beraten GmbH, Miin-
chen

Schalltechnische Untersuchung Bebauungsplan Sauernlohe in der Gemeinde Alten-
stadt an der Waldnaab” vom25.01.2023, GEO.VER.SUM, Cham
Luftschadstoffuntersuchung vom 30.06.2021, Obermeyer Infrastruktur GmbH & Co.
KG, Minchen

.Geotechnische Untersuchungen und Gutachten” vom 08.09.2020, Ingenieurbiiro
Pedall, Haag/ Bayreuth

Orientierende Untersuchung zur Altablagerung ehem. Sandgrube, Jahnstrae/ Sau-
erlohe Nord ABudDis-Nr. 374 000 03 FL.-Nrn. 215 und 215/2 vom 17.11.2020, Inge-
nieurbiiro Pedall, Haag/ Bayreuth

Orientierende Untersuchung zur Altablagerung ,Bei der Sauernlohe” ABuDIS-Nr.
374 000 01 FL.-Nrn. 1112 und 1113 vom 09.12.2020, Ingenieurbiiro Pedall, Haag/
Bayreuth

Geotechnischer Bericht zur Errichtung einer Larmschutzwand 6stlich der B22 vom
27.04.2021, Ingenieurbiiro Pedall, Haag/ Bayreuth

Untersuchung geogener Bleigehalte zur Altablagerung ,Bei der Sauernlohe” ABu-
DIS-Nr. 374 000 01 FL.-Nrn. 1112 und 1113 vom 31.05.2021, Ingenieurbiiro Pedall,
Haag/ Bayreuth

Eingrenzung Ablagerungsbereich zur Altablagerung ,Géartnerei Punzmann” ABuDIS-
Nr. 374 000 02 FL.-Nrn. 185, 1185/2,185/3, 185/4 und 185/5 vom 28.06.2021, Inge-
nieurbiiro Pedall, Haag/ Bayreuth

Unter Beriicksichtigung dieser Gutachten wurden in der Planzeichnung und den textlichen -
Vorschriften des Bebauungsplans folgende wesentlichen Festsetzungen in Bezug auf die ver-
schiedenen Umweltbelange getroffen:

Emissionen:
e Larmschutzwand 6stlich der B22
e Larmkontingente fir Gewerbebetriebe
e Passive SchallschutzmaBnahmen in Teilbereichen entlang der B22
e Unzuldssigkeit von genehmigungspflichtigen Nutzungen gemaB 4. BImSchV

Klima:

e Baumpflanzgebote im 6ffentlichen Straenraum

e Baumpflanzgebote auf Privatflachen

e Zusammenhadngende Grin- und Pflanzflachen entlang des Waldrandes, des Ortsrandes
und zwischen den einzelnen Baugebieten

e Pflicht zur Errichtung von Solarstromanlagen im Gewerbegebiet

Wasser/ Abwasser:

e  Pflicht zur Errichtung von Zisternen fiir Niederschlagswasser

e Beschrankung der Versiegelung durch Pflicht zur Verwendung wasserdurchlassiger Be-
lage

e Unzuldssigkeit von Metalldacheindeckungen, bet denen es zu Schwermetallauswa-
schungen kommen kann

e Offene Entwasserungsgrében
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4.1

Boden:

MaBnahmen zum Schutz des Oberbodens

Landschaftsbild:

Ortsrandeingriinung in Richtung Siiden
Begrenzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe und Hoéhenstaffelung nach stadte-
baulichen Gesichtspunkten

Tiere/ Pflanzen

Erhalt des vorhandenen Biotops Nr. 6238-0104

Ausbilden eines Gehdlzsaums um das Biotop Nr. 6238-0104 mit Altgrasstreifen,
Strauchgruppen, Lesestein- und Totholzhaufen

Ausbilden eines Waldsaums aus Altgrasstreifen und Strauchgruppen entlang des Wald-
randes

Ausbilden einer Flache als Brutplatzhabitat fir die Goldammer mit Extensivgriinland
und Altgrasstreifen, niedrigen Strauchgruppen, Lesestein- und Totholzhaufen im Stden
des Baugebiets zur freien Landschaft

Zeitliche Beschrankung der Durchfilhrung von BaumaBnahmen auBerhalb der Brutzeit
von Bodenbriitern

Einfriedungen missen in Form von Hecken, Strduchern und Zdunen ohne Sockel aus-
gefuhrt werden, so dass die Durchlassigkeit fir Kleinlebewesen gewahrleistet ist
Beleuchtung im AuBenraum muss mit insektenfreundlichen Lampen erfolgen
Ausbildung o6ffentlicher Griinflachen (auBer Spielplatz und Sickerfladchen) als magere,
blumenreiche Wiesen mit autochthonem Saatgut ohne Diingung oder Verwendung von
Pestiziden

Zeitliche Beschrankung bei Rodungen von Quartierbdumen vor Bezug der Winterquar-
tiere

ERGEBNISSE DER BEHORDEN- UND OFFENTLICHKEITSBETEILI-
GUNG

Friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom
30.09.2020 bis 02.11.2020

Mit Schretben vom 21.09.2020 wurden insgesamt 39 Stellen beteiligt. 13 Stellen gaben keine
Stellungnahme zur Planung ab. 14 Stellen duBerten Einverstandnis mit der Planung.
12 Stellen duBerten Bedenken, Hinweise oder Anregungen zur Planung.

Die Bedenken, Hinweise oder Anregungen dieser Stellen wurden der gemeindlichen Abwagung
zugefihrt.

Folgende Bedenken, Hinweise oder Anregungen wurden eingereicht und daraus resultierten
folgende Plananderungen bzw. Anderungen der Begriindung:
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Landratsamt Neustadt a.d. Waldnaab — Sachgebiet 42 Bauamt (Recht)
Schreiben vom 02.11.2020

Die betroffenen FL.-Nr. wurden unter Punkt 2 der Begriindung aufgefiihrt.

Die Festsetzung wurden angepasst. Die Festsetzung des MaBes der zulassigen Nutzung im Ge-
werbegebiet erfolgt beim Minimalwert zukinftig nicht Gber die Anzahl an Vollgeschossen, son-
dern Uber die Gebaudehdhen (Wand und Firsthohen). Festgesetzt wird, dass anstelle von min-
destens 2 Vollgeschossen, die Mindesthohe (Wandhdhe) 6,00 m betragen muss.

Die bisherigen Festsetzungen wurden dahingehend prazisiert, dass fir die auBerhalb der Bau-
grenzen zuldssigen Nebengebaude Bezug auf Art. 57 Abs. 1 Nr. 1a) BayBO und fir die nicht
Uberdachten Stellplatze Bezug auf Art. 57 Abs. 1 Nr. 15b) genommen wird, die laut BayBO je-
weils verfahrensfret sind.

Die Emissionskontingente, Zusatzkontingente und Richtungssektoren, die bisher bereits in den
textlichen Festsetzungen enthalten waren, wurden zusatzlich auch noch einmal in die Planzeich-
nung aufgenommen.
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Die Frist, bis wann die Larmschutzwand funktionsfahig erstellt sein muss, wurde wie folgt fest-
gesetzt:

Bis zur Fertigstellung der Ampelanlagen an der versetzten Kreuzung EgerldnderstraBe/ Bebau-
ungsgebiet ,Sauernlohe” muss die Larmschutzwand funktionsfahig erstellt sein.
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Zweck eines Bauleitplanverfahrens

Die Festsetzung im Bebauungsplan wurde auf das Ostlichste an der BundesstraBe gelegene Ur-
bane Gebiet beschrankt und wie folgt konkretisiert:

.Im Ostlichen an der Bundesstral3e 22 gelegenen MU ist die Errichtung von Aulen-
wohnbereichen (Terrassen, Dachterrassen, Balkonen, Loggien usw.) nur an den
larmabgewandten westlichen Gebdudeseiten uneingeschrénkt zuldssig. An den (ib-
rigen Héuserfassaden sind AulBenwohnbereiche nur zuldssig, sofern dort ein Ver-
kehrslarmpegel von 64 dB(A) am Tage (Hohe des Aufpunkts 2 m dber OK Nutzfla-
che) nicht dberschritten wird. Dies kann auch durch eine geeignete Gebaudeab-
schirmung oder sonstige aktive Schallschutzmalinahmen (Wénde, Verglasungen u.
A.) erreicht werden.

In den westlich angrenzenden Urbanen Gebieten kénnen AulBenwohnbereiche un-
eingeschrédnkt angeordnet werden.”
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9, In den Begrindungsteil sollten die der Bauleitplanung zugrundeliegenden

Rechtsvarschriften in deren aktuellen Fassung mit aufgenommen werden.

Eine Ubersicht der aktuell geltenden Fassungen der wichtigsten Rechtsvorschriften (BauNVO,
BauGB, BayBO, PlanZV) wurde in den Begriindungsteil der Bauleitplanung aufgenommen.

Landratsamt Neustadt a.d. Waldnaab — SG 42 Bauordnung (rechtlich)
Schreiben vom 26.10.2020

21) Untergliederung des Cewerbegebietes GE
Die Untergliederung des Gewerbegebietes GE in die Teilbereiche bzw Teilgebiete GE 1 bis
GE 3, entsprechend der schalltechnischen Untersuchung vom 10.09.2020, ist in den Be

bauungsplan (Planzeichnung) zu Ubernehmen

Die Bezeichnung der Gewerbegebiete in die Teilbereiche GE1, GE2 und GE3 gemaB der Eintei-
lung aus dem schalltechnischen Bericht wurde in der Planzeichnung des Bebauungsplans tber-
nommen.

214 Erganzung der Festsetzungen im Bebauungsplan

2141

Um eine eindeutige Zuordnung sicherzustellen wird empfohlan, die unter Abschin:tt C) Mr
3.2 der textlichen Festsetzungen (SchallschutzmaBnahmen) dargesteliten Emissionskon-
tingente Lex (Tabelle 1} und Zusatzkontingente Lexzusx (Tabelle 2) gemaR dem schalltechni-
schen Gutachten vom 10.09.2020 auch in der Genehmigungsplanung (Bebauungsplan)
zaichnerisch n abellarischer Form darzustellen

Die Emissionskontingente, Zusatzkontingente und Richtungssektoren, die bisher bereits in den
textlichen Festsetzungen enthalten waren, wurden zusatzlich auch noch einmal in die Planzeich-
nung aufgenommen.

2142
Der letzte Absatz unter Abschnitt C) Nr. 3.2 der textlichen Festsetzungen (Schallschutz-

mafinahmen)
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erhalt folgende Fassung
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Hinwels:

Bel der Neuerrichtung sowie Anderung von Bauvorhaben und Nutzungen ist mit dem
Antrag auf Genehmigungsfreistellung bzw. mit dem Antrag auf Baugenehmigung bzw
Nutzungsanderung von jedem anzusiedelnden Betrieb mit Ausnahme von reinen Buro-
gebduden anhand eines schalltechnischen Cutachtens (schalltechnischer Nachweis] die
Einhaltung der zulassigen Emissionskontingente Lex nachzuweisen. Im Einzelfall kann in
Abst‘r?’rmn:'ng mit der Bauaufsichtsbehdrde in Verbindung mit der Unteren IMmIissions-
schutzbehorde aur die Erstellung bzw. die Vorlage eines schalltechnischen Nachweises

verzichtet werden.”

Die Anregungen wurden zur Kenntnis genommen und der entsprechende Absatz zu den Schall-
schutzmaBnahmen wurde durch die neue Formulierung ersetzt.

2.2 Larmschutz (Schalltechnische Begutachtung vom 10.09.2020)
Das vorliegende schalltechnische Cutachten ([Bgricht Nr. 2509€) des ingenieurbdro

OBERMEYER Plaffen + Beraten GmbH vom 10.09.2020 wurde auf Plausibilitat geprust,

Hierzu besteht aus fachlicher Sicht noch Klarungs- bzw. Erganzungsbedarf wie folgt:

221

Die in den Anhdngen 1und 2 des schalltechnischen Gutachtens genannten Immissionsar-
te [(Geb.-Nrn} der aufgefihrten Bestandsgebdude sind in einem Lageplan darzustellen
sowie zuU benennen und dem Gutachten als erganzender Anhang beizufligen. -

Die Anregungen wurden zur Kenntnis genommen und die Schalltechnische Untersuchung
wurde dementsprechend wie folgt erganzt:

Lagepléne zur Zuordnung der in den Ergebnistabellen aufgefiihrten Gebdude wurden zwi-
schenzeitlich erstellt und werden der Schalltechnischen Untersuchung angehangt.

5~
L. b
[

Die genaue Bauausfuhrung der geplanten Schalischutzwand ist unter Angaben der erfor-
derlichen schalitechnischen Parameter in das schalltechnische Cutachten sowie in den

%

€

Bebauunagspian (Begrundung und textlichen Festsetzungen| aufzunehmen,

Angaben zur genauen Bauausfiihrung sind nicht Gegenstand der Schalltechnischen Untersu-
chung und der Bauleitplanung. Es wird vorausgesetzt, dass eine Schallschutzwand an einer Bun-
desstraBBe die Anforderungen der ZTV-Lsw06 erfiillt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden daher wie folgt prazisiert:

.Die Ausfihrung der Schallschutzwand muss entsprechend den Anforderungen
nach dem Regelwerk ,Zusétzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtli-
nien fir die Ausfihrung von Lérmschutzwédnden an StraBBen (ZTV-Lsw 06)” erfol-

“”

gen.
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225
Die unter Abschnitt C) Nr. 3.3 der textlicher Festsetzungen (Schallschutzmalfnahmen)
festgelegten Anforderungen [siehe Gutachten Kapitel 9 Nr. 3.3} sind zu allgemein formu-
lert,

Demnach ware bei jedem Einzelbauvorhaben im Rahmen des Antrags auf Genebhmi-
gungsfreistellung bzw. mit dem Antrag auf Baugenehmigung bzw Nutzungsdnderung
ein entsprechender schalltechnischer Nachweis zu flhren. Das ist nicht Ziel einer geord-
neten Bauleitplanung

Die textlichen Festsetzungen sind zu konkretisieren!

Demnach sind die erforderlichen_Schallschutzmalinahmen auf Grundlage detaillierter
Prognaseberechnungen lagebezogen unter Berdcksichtigung der jeweiligen Parzellen,
Baugrenzen und Geschosshohen zu ermitteln, Entsprechend den jeweiligen Berech-
nungsergehbnissen sind gaf. bestimmte Nutzungen auszuschlieBen bzw. mit entspre-
chenden passiven Schallschutzmalinahmen zu legitimiersn

Die an den jewelligen Fassaden ermittelten Beurteilungspegel sind hierbei nachvollzieh-
bar. zB. in textlicher bzw. tabellarischer Form in Verbindung mit einer entsprechendean

Darstellung in einem Lageplan darzustelten,

Die hieraus abgeleiteten schalltechnischen Anforderungen (passive Schallschutzmani-
nahrnen) missen eindeutig und nachvollziehbar zugeordnet werden.

Fiir die geplanten und aus schalltechnischer Sicht realisierbaren Wohnnutzungen, unter
Berlicksichtigung passiver SchallschutzmaBnahmen, muss im Bauleitplanverfahren der
Nachweis fur gesunde Wohnverhaltnisse geflhrt werden

Hierbei sind die erforderlichen SchallschutzmalBnahmen in Bezug auf die jeweiligen Par-
zellen, Baugrenzen und Ceschosshohen zu konkretisieren und entsprechend als textliche
Festsetzungen festzuschreiben

Die maglichen Nutzungen sind im Einzelfall darzustellen bzw. entsprec hend zu konkretl-
sieren

Die Festsetzung wurde préazisiert. Eine fassaden- und parzellenscharfe Bestimmung der Beur-
teilungspegel im Zuge der Schalltechnischen Untersuchung ist allerdings nicht méglich, da die
Baufelder nicht festsetzen, wo genau die Fassaden der zukinftigen Geb&ude zu verorten sind.
In der Schalltechnischen Untersuchung sind die Beurteilungspegel in Form von Larmkarten fla-
chenhaft und zusatzlich an Einzelpunkten an den Réndern der Baufelder dargestellt. Daraus
lassen sich die Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung in guter Naherung ablesen. Ver-
einfacht kann aber ein einheitlicher MaBgeblicher AuBenlarmpegel festgesetzt werden, der als
Grundlage der Dimensionierung des baulichen Schallschutzes herangezogen wird. In den Ge-
bieten westlich des 6stlichen, an der BundesstraBBe 22 gelegenen MU betragen die Beurteilungs-
pegel aus StraBenldrm maximal 63 dB(A) am Tag/ 55 dB(A) in der Nacht. Daraus ergibt sich fir

die entsprechenden textlichen Festsetzungen:

.In den MU-Gebieten aulBer dem Jstlichen, an der BundesstralSe 22 gelegenen Ge-
biet betrdgt der maBgebliche AuBenlédrmpegel bei freier Schallausbreitung 68
dB(A), dementsprechend ist nach der DIN 4109-1:2016-07 der Ldrmpegelbereich
IV bei der Dimensionierung der AuBenbauteile zu Grunde zu legen.
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In dem dJstlichen, direkt entlang der BundesstraBe 22 gelegenen Urbanen Gebiet
betrégt der malligebliche AuBenldrmpegel bei Einhaltung des vorgegebenen Ab-
stands von der Stral3e 70 dB(A).

Falls ein schalltechnischer Nachweis vorgelegt wird, dass aufgrund der Bebauungs-
situation ein geringerer Ldrmpegelbereich anzusetzen ist kann von dieser Festset-
zung abgewichen werden.”

226
Es wird auf folgendes hingewiesen:

Entsprechend Nr. 61 ¢) TA Larm gelten in Urbanen Gebleten die Immissionsrichtwerte von
tags 63 dB(A) und nachts, analog wie in Mischgebieten, von 45 dB(A)

Auf Seite 22 des schalltechnischen Cutachtens des Ingenieurburos Obermeyer GmoH vom
10.09.2020 muss in Abschnitt 8 2 Abs, 1 Satz 3 daher wie folgt lauten

“Im Tageszeitraum wird als Orientierungswert 63 dB(A}) und im Nachtzeitraum wie bei
Mischgebieten 45 dB(A) angesetzt.”

227

Zusammenfassung:

Jas vorliegende schallteshnische Cutachien des Ingenieurburo OBERMEYER Planan
Beraton GmbH vom 10.09.2020 ist entsprechend den 0g. Punkte zu Uberarbeiten

Die Ergebnisse der schalltechnischen Begutachtung sind in den Bebauungsplan zu uber-
nehmen

Der Hinweis unter 2.2.6 ist korrekt. Es handelt sich um einen Schreibfehler. Der betreffende

Abschnitt des schalltechnischen Gutachtens wurde entsprechend korrigiert.

2.3 Luftreinhaltung

Wir nehmen Bezug auf unsere Ausfuhrungen im Rahmen des am 0512 2018 durchgeflhr-
ten Scoping-Termins {siehe Scoping-Niederschrift der Gemeine Altenstadt a. d. Waldnaab
vom 11122018) und der Notwendigkeit fUr die Erstellung eines Luftgutachtens {Immissi-
onsabschatzung) im Rahmen des Bauleitplanverfahrens.

Aufgrund der Anderung des bisher fliefenden Verkehrs auf der Bundesstrale 8 22 durch
die Planung signalgesteuerter Kreuzungen flr die neu entstehende Kreuzung im Bereich
"B 22/Baugebiet Sauernlone” sowie der weiter nordlich gelegenen Kreuzung im Bereich
"B 22/Eqgerlanderstrafie” erscheint aus fachlicher Sicht die Ermittlung und Beurteilung der
aus dem Fahrzeugverkehr entstehenden Luftverunreinigungen im Rahmen eines Luft-
gutachtens (Immissionsabschatzung) erforderlich, Dieser Sachverhalt wurde von Seiten
des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt mundlich bestatigt

Die Beurteilung und Prognose der Luftschadstoffe erfolgt auf Grundlage der Richtlinie zur
Ermittlung der Luftgualitat (Luftverunreinigungen) an StraBen (RLUS 2012,

Die Anregung wurden zur Kenntnis genommen und eine Untersuchung zu den Luftschadstoffen

unter Verwendung der aktuellen Richtlinie RLuUS 2012, Fassung 2020 durchgefiihrt.
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Landratsamt Neustadt a.d. Waldnaab — SG 51 (Technische Sachbearbeitung)
Schreiben vom 15.10.2020

|. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

2. Hohenlagen der baulichen und sonstigen Anlagen

Die Bezeichnung ,anbaufdhige Verkehrsflache® ist als Hohenbezugspunkt fir OK EG FFB naher zu
definieren
Die Abhangigkeit der Genehmigungen oder der Genehmigungsfreistellungen von der Fertigstellung der

Erschliebungsstralle wird krilisch gesehen,

Fiur die Definition der Hohenlage des Gebaudes sowie fiir die max. zuldssigen Gebaudehdhe ist
ein eindeutig bestimmter unterer Bezugspunkt erforderlich. Da in der Realitat v. a. die bauliche
Hohenentwicklung in Bezug auf den offentlichen StraBenraum relevant ist, soll die Definition
des unteren Bezugspunkts Uber die Hohenlage der an das Grundstiick anschlieBenden offentli-
chen StraBBe erfolgen, von der aus die ErschlieBung erfolgt. Zur weiteren sprachlichen Konkreti-
sierung wurde der vorhandene Passus folgendermalen erganzt:

.Die Oberkante des Erdgeschossfertigfulsbodens wird auf max. 50 cm (ber dem
Fahrbahnrand der anbaufihigen offentlichen Verkehrsfléche festgesetzt von
der aus die ErschlieBung erfolgt. Gemessen wird in Fassadenmitte der dieser Ver-
kehrsfldche zugewandten Fassadenseite.”

3. Schallschutzmafinahmen

3.1 Larmschutzwand
Auf die Abhangigkeit der Genehmigungen oder der Genehmigungsfreistellungen von der
Errichtung/Fertigstellung der Larmschutzwand wird hingewiesen

Die Frist, bis wann die Larmschutzwand funktionsfahig erstellt sein muss, wurde wie folgt fest-
gesetzt:

Bis zur Fertigstellung der Ampelanlagen an der versetzten Kreuzung EgerldnderstraBe/ Bebau-
ungsgebiet ,Sauernlohe” muss die Larmschutzwand funktionsfahig erstellt sein.

3.3 Auf den Nachweis nach DIN 4109 im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens ist zu verzichten. Es
solite darauf hingewlesen werden, dass die Anforderungen eigenverantwortlich einzuhaiten sind und
nicht Prifumfang bei Genehmigungen oder Genehmigungsfreisteliungen sind

Anderung der textlichen Festsetzungen:

.In den MU-Gebieten aulBer dem Jstlichen, an der Bundesstralle 22 gelegenen Ge-
biet betrdgt der maBgebliche Aulenlérmpegel bei freier Schallausbreitung 68
dB(A), dementsprechend ist nach der DIN 4109-1:2016-07 der Larmpegelbereich
IV bei der Dimensionierung der AuBenbauteile zu Grunde zu legen.

In dem OJstlichen, direkt entlang der BundesstralSe 22 gelegenen Urbanen Gebiet
betrdgt der maBgebliche AuBBenldrmpegel bei Einhaltung des vorgegebenen Ab-
stands von der StralBe 70 dB(A).

Falls ein schalltechnischer Nachwels vorgelegt wird, dass aufgrund der Bebauungs-
situation ein geringerer Lirmpegelbereich anzusetzen ist, kann von dieser Festset-
zung abgewichen werden.”
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Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

2. Héhenlagen der baulichen und sonstigen Anlagen
Die Bezeichnung ,anbaufdhige Verkehrsflache' ist als Hohenbezugspunkt fur OK EG FFB naher 2u
definieren

Fir die Definition der Hohenlage des Gebaudes sowie fiir die max. zuldssigen Gebaudehdhe ist
ein eindeutig bestimmter unterer Bezugspunkt erforderlich. Da in der Realitdt v. a. die bauliche
Hoéhenentwicklung in Bezug auf den 6ffentlichen StraBenraum relevant ist, soll die Definition
des unteren Bezugspunkts Uber die Hohenlage der an das Grundstlick anschlieBenden &ffentli-
chen StraBBe erfolgen, von der aus die ErschlieBung erfolgt. Zur weiteren sprachlichen Konkreti-
sierung wird der vorhandene Passus folgendermafen ergénzt:

.Die Oberkante des ErdgeschossfertigfulSbodens wird auf max. 50 cm (ber dem
Fahrbahnrand der anbaufdhigen offentlichen Verkehrsfldche festgesetzt, von
der aus die ErschlieBung erfolgt. Gemessen wird in Fassadenmitte der dieser Ver-
kehrsfldche zugewandten Fassadenseite.”

Landratsamt Neustadt a.d. Waldnaab — SG 45 (Bodenschutz und staatl. Abfallrecht)
Schreiben vom 30.09.2020

1. Aufschiittungen und Abgrabungen

Aus den textlichen Festsetzungen des B-Planes ist nicht ersichtlich, ob Geléndeabgrabungen /
Aufschiittungen zulassig sind. Sofern diese notwendig sind (z.B. Fundamentarbeiten) wird
empfohlen, die Bauherrn beizeiten auf die abfall- und bodenschutzrechtlichen Anforderungen
hinzuweisen:

Bel Abgrabungen bzw. bei Aushubarbeiten anfallendes Material soilte méglichst in
seinem naturlichen Zustand vor Ort wieder fir BaumalBnahmen verwendet werden. Bei
der Entsorgung von uberschussigem Material sind die Vorschriften des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes (KrWG) und ggf. des vorsorgenden Bodenschutzes zu
beachten. Soweit fur Auffullungen Material verwendet werden soll, das Abfall i.S.d. KriwG
ist, sind auch hier die gesetzlichen Vorgaben zu beachten, Z.B. ist grundsétzlich nur eine
ordnungsgemdfe und schadlose Verwertung, nicht aber eine Beseitigung von Abfall
zuldssig. AuBBerdem durfen durch die Auffillungen keine schadlichen
Bodenveranderungen verursacht werden. Im Regelfall durfte der jeweilige Bauherr fur
dfe Einhaltung der Vorschriften verantwortlich sein; auf Verlangen des Landratsamtes
mussen insbesondere dfe ordnungsgemaBe Entsorqung von Uberschissigem Material und
die Schadiosigkeit verwendeten Auffullmaterials nachgewiesen werden kénnen.

Die Hinweise wurden unter Pkt. E) Hinweise und Empfehlungen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

2. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich folgende in ABuDIS eingetragene
Grundstucksflachen:

FINr. 1112, Gmk. Altenstadt, eingetragen unter KatNr. 374 00 001
FINr, 215 und 215/2, jeweils der Gmk. Altenstadt a.d, Waldnaab, eingetragen unter der
KatNr. 374 00 003

Zudemn ist die Ausgleichsflache FINr. 1113 Gmk Altenstadt a.d. Waldnaab ebenfalls im ABuDIS
unter der KatNr, 374 00 001 erfasst.
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Die Gemeinde Altenstadt fuhrt derzeit im Rahmen der Bauleitplanung auf den beiden
vorgenannten ABUDIS-Fldchen eine orientierende Untersuchung zur weiteren Klarung des
Gefahrenverdachts durch. Die Untersuchungsberichte zu den Grundstiicksflachen FINr 1112,
1113 und 215/2 liegen jedoch noch nicht ver,

Eine abschlieBende Stellungnahme zur 4, Anderung Flichennutzungsplan + Aufstellung
Bebauungsplan Sauernlohe durch das SG45 kann erst nach Vorliegen samtlicher
Untersuchungsberichte erfolgen. Um erneute Beteiligung bei Vorlage der
Untersuchungsberichte zu den Grundstiicken FINr. 1112,1113 und 215/2 jeweils der
Gemarkung Altenstadt a.d. Waldnaab wird gebeten.

Die Erkundung der beiden Altlastenverdachtsflachen 374 00 001 und 374 00 003 ist erfolgt und
die Ergebnisse wurden in den Gutachten vom 17.11.2020 bzw. 09.12.2020 vorgelegt.

GemaB weiterfiihrender Stellungnahmen wurden zusétzliche Untersuchungen im Bereich der
FL-Nr. 1112 und 1113, Gemarkung Altenstadt zur Eingrenzung der Blei-Gehalte durchgefiihrt
und die Ergebnisse mit dem Gutachten vom 31.05.2021 vorgelegt.

Die vorgenannten Berichte werden als Anlage der Begriindung des Bebauungsplans beigefiigt.

Regierung der Oberpfalz, SG 24 Hohere Landesplanungsbehérde
Schreiben vom 02.11.2020

GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung und Landespla-

nung anzZupassen.

Mach Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2020

« st der demographische Wandel bei allen raumbedeutsamen Planungen und Mafinah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.
(Z)1.2.1)

» soll die Ausweisung von Bauflachen an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden. ((G) 3.1)

¢ sollen flachensparende Siediungs- und ErschlieBungsformen unter Bericksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet warden. ((G) 3.1)

« sind in den Siedlungsgebieten die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung mag-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulsissig, wenn Potenziale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfagung stehen. ((Z) 3.2)

« sollen eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur vermieden werden. ((G) 3.3) ,

« sind neue Siedlungsfldchen méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten

auszuweisen, [...] ((£) 3.3)

Die Regierung der Oberpfalz als hohere Landesplanungsbehdrde nimmt in Abstimmung mit dem
Sachgebiet Stadtebau wie folgt Stellung:

Dem Grunde nach wird die Umwandlung der im rechtskréftigen Flidchennutzungsplan festgesetz-
ten WA Flachen in ein Gewerbegebiet, wie im Ortsentwicklungskonzept der Gemeinde Altenstadt
a.d. Waldnaab aus dem Jahr 2015 vorgeschlagen, ausdricklich begriit. Auf Grund der Lage




Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan ,Sauernlohe” RSP

zwischen der Autobahn A83 und der Bundesstrale B22 und der damit verbundenen Verkehrs-
/Larmbelastung ist der Standort flir die geplante Funktion shochwertiges Gewerbe® und Techno-
logiestandort sicherlich besser geeignet als fir eine reine Wohnnutzung.
Bezugnehmend auf die Flachensparoffensive der Bayerischen Staatsregierung sind Flachen-
neuausweisung sowohl fiir Wohnen als auch fur Gewerbe anhand eines detaillierten Bedarfs-
nachweises zu begriinden. Die konkreten Anforderungen kdnnen der Auslegungshilfe des
Staatsministeriums fiir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 07.01.2020 entnommen

werden: (verfligbar unter "o /Avew esentwicklung-bayem de/flaechenspa

Die in der Begriindung zum Bebauungsplan unter ,Pkt. 1.2 Bedarf” bereits enthaltenen Aussa-
gen wurden durch weitere detaillierte Angaben im Sinne der Auslegungshilfe des Staatsminis-
teriums fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 07.01.2020 erganzt und unter
Punkt 1.2.2 der Begriindung aufgenommen.

Eine Befassung mit den folgenden Themenfeldern wird demnach erforderlich:

» Auseinandersetzung mit den Struktur- und Entwicklungsdaten der Kommune (insb. Bevdlke-
rungsentwicklung der letzten zehn Jahre, aktuelle Bevilkerungsprognose des Landesamtes fir
Statistik, durchschnittliche Haushaltsgrée), Giber welche ggf. eine Erforderlichkeit zur Auswei-
tung der Siedlungsflache abgeleitet werden kénnen,

« Ermittiung bestehender Flachenpotenziale im gesamten Gemeindegebiet (bspw. im Flachen-
nutzungsplan dargestelite Flachen, Bauliicken, Brachen, Méglichkeiten der Nutzung leerste-
hender Gebaude),

« Bewertung der Verfiigbarkeit der vorhandenen Flachenpotenziale sowie bei fehlender Verflg-
barkeit, die Erarbeitung und Umsetzung einer Strategie zur Aktivierung der Potenziale,

« Berechnung des Bedarfs an Neuausweisungen durch Gegenlberstellung des aus den Struk-
turdaten abgeleiteten Baulandbedarfs mit den vorhandenen Fldchenpotenzialen sowie

» Befassung mit den Folgekosten der Planung und Beriicksichtigung im Rahmen der Abwagung.

Eine grundsatzliche Auseinandersetzung mit den Struktur- und Entwicklungsdaten (z.B. Bevol-
kerungsprognose, HaushaltsgréBen etc.) der Kommune erfolgte bereits unter Punkt 1.2.1. der
Begriindung. Die bereits bestehenden Aussagen wurden um die o.g. Punkte weiter vertieft und
im Erlduterungsbericht eingearbeitet. Zusatzliche Plane zur Ermittlung bestehender Flachenpo-
tenziale wurden erstellt. Im speziellen wurden Brachflachen, Nachnutzungen, Nachverdichtun-
gen, Bauliicken und im Flachennutzungsplan ausgewiesene Flachen, fiir die kein Bebauungs-
plan besteht, in einzelnen Pldnen dargestellt, die als Anlage der Begriindung beigefligt wurde.

Sowoh! fiir die Ausweisung von Gewerbeflachen als auch fiir Wohnbauflachen, die im Zusam-
menhang mit der Ausweisung des urbanen Gebetes entstehen kénnen, ist der jeweilige Bedarf
eigenstandig zu ermitteln und nachzuweisen.

Im Rahmen der Bebauungsplanunterlagen wird zwar auf einige Strukturdaten der Gemeinde
eingegangen, ein konkreter Bedarf wird daraus aber nicht abgeleitet. Die pauschale Aussage,

dass derzeit der Gemeindeverwaltung zahlreiche Nachfragen sowohl nach gewerblichen Baufla-
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chen als auch nach Wahnbauflichen varliegen, die mit den vorhandenen Fldchenressourcen
nicht befriedigt werden kdnnen, entsprechen nicht den Anforderungen der Auslegungshilfe. Vor
diesem Hintergrund ist die vorliegende Bedarfsbegriindung nicht ausreichend fiir die Begriindung
der Notwendigkeit der vorliegenden Planung.

Ein Bedarf an neuen gewerblich genutzten Flachen kann sich entweder durch zusétzlichen Fl&-
chenbedarf ortsanséssiger Unternehmen oder durch zusatzliche Neuansiedlungen ergeben. Um
die Bauleitplanung im Hinblick auf die 0.g. landesplanerischen Ziele- und Grundsatze gebuhrend
prifen zu kbnnen, werden daher genauere Informationen zu den Interessenbekundungen bzgl.
der Gewerbegrundstiicke bendtigt. Neben der Anzahl der Betriebe und den jeweils angefragten
Flachengréfien sind auf Grund des Umstands, dass das Gewerbegebiet speziell fiir hochwerti-
ges Gewerbe ausgelegt ist, auch die Sparte der einzelnen Gewerbebetriebe von besonderer
Bedeutung. Eine weitere Miglichkeit zum Nachweis eines entsprechenden Bedarfs ware die
Dokumentation der in den vergangenen Jahren erfolgten Gewerbeansiedlungen und —erwei-
terungen und deren Fortschreibung in die Zukunft,

Bzgl. des Bedarfsnachweises fir die im Rahmen des urbanen Gebiets entstehenden Wohnbau-
potenziale ist zu berlcksichtigen, dass sich gem. der 0.g. Auslegungshilfe Bedarf an zusétzlichen
Wohnfldchen ganz vorrangig aus Bevolkerungszuwéchsen ergibt. Da die Gemeinde Altenstadt
a.d. Waldnaab laut der Bevolkerungsprognose des Landesamts fiir Statistik eine negative Bevol-
kerungsentwicklung aufweist, wird sich die Ausweisung von Wohnbaufl&chen nur (ber den sog.
Auflockerungs- bzw. Ersatzbedarf begriinden lassen. Nachdem der Wohnbauanteil auf dem ur-
sprunglich komplett fur die Wohnbauentwicklung vorgesehenen Areal nunmehr untergeordnete
Bedeutung hat, erscheint hierfir eine vergrdberte Bedarfsbegriindung ausreichend.

Die in der Begriindung bereits vorhandenen Aussagen zum Bedarf an Siedlungsflachen wurden
weiter detailliert und erganzt. Eine anonymisierte Liste von Interessenten, welche den konkreten

Bedarf an Bauflachen — sowohl fiir gewerbliche als auch Wohnbauflachen - verdeutlicht, wurde
der Begriindung als Anlage beigefiigt.

Aus den bisherigen Anfragen ergibt sich bereits ein Flachenbedarf, der die im B-Plan ausgewie-
senen Bauflachen deutlich Gbersteigt (Gewerbeflachen zwischen 12,6-15,7 ha, Wohnbauflachen
zwischen 3,2-4,6ha). Ein Nachweis des Bedarfs ist somit erbracht.

Geht man im Lichte der vorstehenden Ausfiihrungen von der grundsétzlichen Begriindbarkeit
eines Flachenbedarfs aus, ist dieser in einem zweiten Schritt den bestehenden Fidchenpotenzia-
len gegeniiberzustellen, die vorrangig gegenliber neuen Flichen zu nutzen sind.

Bei der Ermittlung der vorhandenen Siedlungspotenziale sind folgende Flachen gemeindeweit
einzubeziehen, sofern dort die beabsichtigte Nutzung zulassig wire:

- Im Fl&chennutzungsplan dargestellte Fléchen, fiir die kein Bebauungsplan besteht.

- Unbebaute Flachen, fir die Baurecht besteht,

- Baulicken, Brachen und Konversionsflachen im unbeplanten Innenbereich.
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- Méglichkeiten der Nutzung leerstehender, un- und untergenutzter Gebaude.
- Méglichkeiten der Nachverdichtung bereits bebauter Flachen.
Die Fldchenpotenziale sollen innerhalb einer Gemeinde den einzelnen Gemeindeteilen zuorden-

bar sein.

Unter Punkt 1.2.2 der Begriindung wurde eine Gegeniberstellung des ermittelten Fladchenbe-
darfes mit den vorhandenen Siedlungspotenzialen erganzt. Bauliicken, Brachflachen, Moglich-
keiten der Nachnutzung, Moglichkeiten der Nachverdichtung und im Flachennutzungsplan dar-
gestellte Flachen, fiir die kein Bebauungsplan besteht, wurden in Planen dargestellt und an-
schlieBend mit dem Flachenbedarf verglichen.

Sollten die Potentialfldchen zum Planungszeitpunkt wegen unterschiedlicher Verfugbar- und
Nutzbarkeit gegebenenfalls nicht in vollem Umfang als Bauflachen zur Verflgung stehen, kann
dies in begriindeten Fllen anhand von Angaben zur Verfligbarkeit oder Nutzbarkeit berticksich-
tigt werden. Pauschale Aussagen Uber eine Nichtverfiigbarkeit von Potenzialflachen reichen so-

mit nicht aus, diese im Rahmen der Bedarfsberechnung unberiicksichtigt zu lassen.

Die vorhandenen Potenzialflachen wurden auf ihre tatsachliche Verwendbarkeit untersucht und
entsprechende Aussagen unter Punkt 1.2.2 der Begriindung aufgenommen.

Zusammenfassung:

Die im Zusammenhang mit den Bauleitplanunterlagen vorliegenden informationen zum geplan-
ten GE- und MU-Gebiet sind nicht ausreichend, um das Vorhaben aus landesplanerischer Sicht
vollumfanglich beurteilen zu kénnen. Die 4. Anderung des Flachennutzungsplans i.V.m. dem
Bebauungsplan ,Sauemlohe* entspricht damit derzeit noch nicht den Vorgaben der Raumord-
nung und Landesplanung. Dariiber hinaus wére, um der Entstehung einer iberértlich raumbe-

deutsamen Einzelhandelsagglomeration entgegenzuwirken, sowehl im geplanten Gewerbegeblet
als auch im urbanen Gebiet Einzelhandel generell bzw. partiell auszuschliefien.

Die in der Begriindung zum Bebauungsplan unter ,Pkt. 1.2 Bedarf” bereits enthaltenen Aussa-
gen wurden durch weitere detaillierte Angaben im Sinne der Auslegungshilfe des Staatsminis-
teriums fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie vom 07.01.2020 erganzt und unter
Punkt 1.2.2 der Begriindung aufgenommen.

- Aus forderrechtlicher Sicht weisen wir darauf hin, dass fur den Einsatz von Stadtebaufor-
derungsmitteln die Gemeinde gegeniber der Bewilligungsstelle ggf. nachweisen muss,
dass neue Projekte den Einzelhandelsstandort Innenstadt und die entsprechenden Ziele
der Sanierung nicht beeintréchtigen. Es ist insbesondere darauf zu achten, dass etwaige
Neuansiedelungen im Bereich Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie keinen
Konkurrenzstandort zur Ortsmitte darstellen. Es wird dringend empfohlen, den Nutzungs-
katalog dahingehend — evtl. basierend auf einem Gutachten - zu Uberarbeiten.
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Um sicher zu gehen, dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes der Einzelhandelsstandort
Innenstadt und die Ziele der Sanierung nicht beeintrachtigt werden, wurde ein Einzelhandels-
gutachten in Auftrag gegeben, dass der Begriindung als Anlage beigeflgt ist.

Im Gutachten wurden Empfehlungen zu zuldssigen Einzelhandelsnutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” gegeben, die darauf abzielen, die Ortsmitte bzw. die Versor-
gungs- und Erganzungsbereiche in Ihrer Funktion zu erhalten.

Die Empfehlungen dieses Einzelhandelsgutachtens wurden in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Gibernommen.

Regionaler Planungsverband Oberpfalz Nord
Schreiben vom 21.10.2020

Die Land- und Forstwirtschaft soll gem. B lll 1 des Regionalplans erhalten und ge-
stérkt werden. Dies gilt insbesondere fiir Gebiete mit durchschnittlichen und giins-
tigen Erzeugungsbedingungen. Dort soll auf den Erhalt und die Verbesserung der
natiirlichen und strukturellen Voraussetzungen fiir eine intensive Bodennutzung
hingewirkt werden. Gem. der Begriindung zu B Ill 2.1 des Regionalplans fillt hierun-
ter u.a. auch der Erhalt der Nutzfliche gegeniiber konkurrierenden Nutzungen. Gem.
der landwirtschaftlichen Standortkartierung (LSK) herrschen im Bereich des geplan-
ten Gewerbegebietes iliberwiegend giinstige Erzeugungsbedingungen vor. Durch
das Vorhaben kommt es zu einem Verlust an landwirtschaftlich intensiv genutzter
Flache, die nicht direkt kompensiert werden kann. Der Stellungnahme der landwirt-
schaftlichen Fachstelle kommt deshalb besondere Bedeutung zu.

Die Gemeinde Altenstadt nimmt zu Kenntnis, dass landwirtschaftlich Flache verloren gehen und
verweist auf den Flachennutzungsplan, der fir diesen Bereich bereits eine Bebauung vorsieht.
Die Nachfrage an Bauland in der Gemeinde Altenstadt ist vorhanden. Der Bedarf an Bauflachen
wurde in Punkt 1.2 der Begriindung erganzt. Die Gemeinde Altenstadt halt daher an der Planung
fest.

Die Stellungnahmen zur Landwirtschaft wurden im Zuge der bauleitplanerischen Beteiligungs-
verfahren gewUrdigt und im Umweltbericht das Thema erganzt.

Das geplante Gewerbegebiet trdgt u.a. den regionalplanerischen Grundsétzen in B
IV 1.3 und B IV 3.1 des Regionalplans Oberpfalz-Nord Rechnung:

Demnach seoll darauf hingewirkt werden, dass die bestehenden Arbeitsplatze in der
Region gesichert werden und zusitzliche, méglichst wohnortnahe Arbeitsplatze
durch Ansiedlung neuer Betriebe und insbesondere durch Starkung bereits ansés-
siger Betriebe geschaffen werden. Zudem ist anzustreben, dass an geeigneten
Standorten die giinstigen infrastrukturellen Voraussetzungen der vorhandenen
Bandinfrastruktureinrichtungen fir industriell-gewerbliche Vorhaben genutzt wer-
den.

Sofern okologische Aspekte und die Sicherung von Freiflichen aus naturschutz-
fachlicher Sicht bei der Planung angemessen beriicksichtigt werden, kann das Vor-
haben auch zur Verwirklichung des in Aufstellung befindlichen Regionalplangrund-
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satzes A 3.2 beitragen. Demnach sollen die ldndlichen Rdume mit Verdichtungsan-
sédtzen, zu denen der Gemeindebereich Altenstadt a.d. Waldnaab gem. LEP 2018
2.21iV.m. Anhang 2 , Strukturkarte” gehort, als regionale Wirtschafts- und Versor-
gungsschwerpunkte gestarkt werden und eine Impulsgeberfunktion fur ihr Umland
tbernehmen. Der Beriicksichtigung von dkelogischen Aspekten und der Sicherung
von Freifliche sowie interkommunalen Abstimmungen und Kooperationen kommt
hierbei eine besondere Bedeutung zu.

Die Hinweise wurden im Umweltbericht dargestellt und 6kologische Aspekte dabei besonders

gewlirdigt.

Bayernwerk
Schreiben vom 02.11.2020

Zur elektrischen und gastechnischen Versorgung des geplanten Gebietes sind Mie-
derspannungskabel, Verteilerschranke, Rohrleitungen und StraBenkappen fur die
Armaturen erforderlich. Fur die Unterbringung dieser Anlagentzile in den &ffentli-
chen Fldchen sind die einschlagigen DIN-Varschriften DIN 1998 zu beachten, Eine
Gasrohr- bzw. Kabelverlegung ist in der Regel nur in Gehwegen, Versergungsstrei-
fen, Begleitstreifen oder Grinstreifen chne Baumbestand maéglich.

Im Uberplanten Bereich befinden sich Anlagenteile der Bayernwerk Netz GmbH o-
der es sollen neue erstellt werden. Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungs-
netzes sowie die Koordinierung mit dem Strafenbautrager und anderer Versor-
gungstrager ist es notwendig, dass der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaB-
nahmen im Planbereich | friihzeitig (mindestens 3 Monate) vor Baubeginn der Bay-
ernwerk Netz GmbH schriftlich mitgeteilt wird. Nach § 123 BauGB sind die Gehwege
und ErschlieBungsstraBen soweit herzustellen, dass Gasrohre und Erdkabel in der
endgllitigen Trasse verlegt werden kdnnen.

Bei uns durfen flr Kabelhausanschidsse nur marktibliche Einfuhrungssysteme, wel-
che bis mind. 1 bar gas- und wasserdicht sind, verwendet werden. Priffnachweise

sind vorzulegen. Wir bitten Sie, den Hinweis an die Bauherren in der Begrindung
aufzunehmen.

Zur elektrischen ErschlieBung der kommenden Bebauung wird die Errichtung einer
neuen Transformatorenstation erforderlich. Hierfur bitten wir Sie, eine entspre-
chende Flache von ca. 30 gm uns fiir den Bau und Betrieb einer Transformatoren-
station in Form einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit zur Verfligung zu
stellen. Der Standort sollte im rot markierten Bereich eingeplant werden.

Bereits bei Baubeginn der ersten Gebaude muss verbindlich gewahrleistet sein, dass
wir (iber die Stationsgrundsticke verfiigen kénnen. Zu dem Zeitpunkt missen be-
festigte Verkehrsflichen vorhanden sein, die von LKW mit Tieflader befahren wer-

den kénnen.
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Eine Versorgung des Baugebietes mit Erdgas ist maglich, sofern gentgend Grund-
stiickseigentimer vor Erschlieung des Baugebietés eine kostenpflichtige Yorabver-
lequng des kiinftigen Gasanschiusses in thr Grundstick bestellen. Wir werden hierzu
mit allen Grundeigentimemn Kontakt aufnehmen und eine ErschlieBungsvereinba-
rung anbieten. Die Kostenbeteiligung in Héhe von derzeit ca. 1.300 EUR je Baupar-
zelle wird bei der spiteren Anschlusserstellung angerechnet. Die Gesamtwirtschaft-
lichkeit der MaBnahme inkl. der notwendigen Anbindung an das vornandene Gas-

netz muss gegeben sein.

Eine geeignete Flache fiir eine Transformatorenstation von 30m2 wurde in der Bebauungspla-
nung beriicksichtigt.

Autobahndirektion Nordbayern
Schreiben vom 27.10.2020

das Planungsgebiet fir den im Betreff genannten Bebauungsplan ,Sauerniohe® und die 4.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab liegt min-
destens 330 m ostlich von der Trasse der Bundesautobahn A93 entfernt. Aufgrund der Ent-
fernung bestehen seitens der Autobahndirektion Nordbayern grundsatzlich keine Einwande
gegen die vorgesehene Ausweisung bzw. Anderung.

1. Werbeanlagen, die den Verkehrsteilnehmer ablenken kénnen und somit geeignet sind
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu gefahrden, dirfen nicht errichtet wer-

den. Hierbei geniigt bereits eine abstrakte Geféhrdung der Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs. Auf § 33 StVO wird verwiesen.

2. Beleuchtungsanlagen (z. B. Hofraumbeleuchtungen) sind so anzubringen, dass die
Verkehrsteilnehmer auf der Bundesautobahn A93 nicht geblendet werden.

3. Gegeniiber dem Stralenbaulasttrager konnen keine Anspriiche aus Larm- oder sons-
tigen Emissionen geltend gemacht werden.

4. Von den Betrieben dlrfen keine Emissionen ausgehen, die die Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs auf der Bundesautobahn A93 und der beeintréchtigen kdnnen.

Die o. g. Hinweise wurden unter Punkt ,C) lll Nachrichtliche Ubernahmen” des Bebauungspla-
nes aufgenommen.
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Stadt Weiden
Schreiben vom 29.10.2020

Nach § 2 Abs. 2 BauGB sind die Bauleitplane benachbarter Gemeinden
aufeinander abzustimmen. Dieses gemeindenachbarliche Abstimmungsgebot
beriicksichtigt, dass die Zustadndigkeit der Gemeinde fiir die Bauleitplanung
(,Planungshoheit* der Gemeinde) zwar an der Gemeindegrenze endet, die
Bauleitplanung der Gemeinde sich aber in vielfaltiger Weise auf benachbarte
Gemeinden auswirken oder auch in ihren Wirkungen fiir die Gemeinde und die
Nachbargemeinde in Wechselbeziehung stehen konnen.

Fiir das gemeindenachbarliche Abstimmungsgebot ist mafgeblich, inwieweit die
Bauleitplanung der planenden Gemeinde Auswirkungen auf die stidtebauliche
Ordnung und Entwicklung in der Nachbargemeinde hat. Dabei kommt es auf
den Inhalt der Bauleitplanung der planenden Gemeinde und auf die Intensitat der

Auswirkungen an.

Nach dem vorliegenden Vorentwurf der Begriindung (Stand: 16.09.2020) werden
insgesamt ca. 49.450 m? neue Gewerbegebietsfiichen und ca. 46.273 m? neue
Baufidchen im urbanen Gebiet geschaffen.

Die Intensitat der Auswirkungen auf die Stadt Weiden i.d.OPf. |dsst sich als .gewichtiger Art" betiteln, da
besonders aufgrund der GriRe der Bauflachen von beinahe 10 ha unmittelbare Auswirkungen auf den
Gewerbestandort Weiden i.d.OPf. zu erwarten sind. Dies wird durch die verkehrliche Lage des Plangebietes
an der B22 wiederum bestérkt, da diese eine wesentliche Verkehrsachse zur Erschliefung des Weidener
Stadtgebiets darstellt. Dieser Fakt erzeugt zwischen der Gemeinde Altenstadt a.d. Waldnaab und der Stadt
Weiden i.d.OPf. einen sogenannten ,qualifizierten Abstimmungsbedarf in den Bauleitplanverfahren.

Das unter 2.4.1 im Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.01.2020 dargestellite Ziel besagt,
dass bei der Sicherung, der Bereitstellung und dem Ausbau zentralértlicher Einrichtungen den Zentralen Orten
der jeweiligen Stufe in der Regel der Vorzug einzurdumen ist. Im Regionalplan Oberpfalz Nord ist Weiden
i.d.OPf. als Oberzentrum erfasst, Altenstadt a. d. Waldnaab hingegen als Kleinzentrum, Daraus lasst sich
erkennen, dass der Stadt Weiden i.d.OPf. gegeniiber der Gemeinde Altenstadt eine in Bezug auf den
Standortwettbewerb beglinstigende Funktion zugewiesen wird.

Die Gemeinde Altenstadt a.d. Waldnaab gehort als Kleinzentrum dem Mittelbereich Weiden i.d.OPf. an
(Regionalplan 2014, A lll 1.1 (Z)). Kleinzentren haben die Aufgabe, in Ergénzung der hiherrangigen zentralen
Orte die Deckung des Grundbedarfs in den Bereichen Versorgung, Arbeit und Dienstleistung sowie
Einzelhandel flachendeckend zu gewahrleisten (Regionalplan 2014, A Il zu 1.1 (2)).

Die Ausweisung von ca. 10 ha potenziell gewerblich nutzbarer Flache in einer Gemeinde mit knapp 5.000
Einwohnern und zahlreicher bestehender Gewerbeflachen (z.B. Gewerbepark Haidmiihiweg), fallt aus Sicht
der Stadt Weiden nicht mehr unter den Begriff ,Ergénzung” zu den geplanten und realisierten Gewerbeflachen
im Stadtgebiet von Weiden. Durch die Realisierung der gewerblichen Bauflachen im Gebiet ,Sauernlohe
wiirde ein Konkurrenzangebot gegenliber den Weidener Gewerbeflichen entstehen.

22



Zusammenfassende Erkldrung zum Bebauungsplan ,Sauernlohe” RSP

Die Stadt Weiden i.d.OPf. hat einen Gewerbefldchenbedarf innerhalb der nachsten 15 Jahren von etwa 25 ha.
Entsprechende bauleitplanerische Weichen wurden durch die Entwicklung des Gewerbegebietes Weiden
West IV und die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes Weiden West |1l gestellt. Es besteht daher
die Gefahr, dass durch die grofifldchige Ausweisung von Gewerbegebieten im Stadtgebiet von Weiden und
im Gemeindegebiet von Altenstadt ein Konkurrenzangebot zu den realisierten und geplanten Gewerbeflichen
der Stadt Weiden i.d OPf. entsteht.

Daher ist es zum einen besonders wichtig, den zusétzlichen Bedarf an Siedlungsfldchen von ca. 10 ha in
Altenstadt in der Begriindung (Nr. 1.2.3 der Begriindung, Stand: 16.09.2020) zum Bebauungsplan bzw. in der
Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans nachzuweisen. Hierbei besteht aus Sicht der Stadt

Weiden noch Erganzungsbedarf.

Der Bedarf an Gewerbegebietsflichen und urbanen Gebietsflachen in Altenstadt a. d. Waldnaab
Ubersteigt die im Bebauungsplan Sauernlohe ausgewiesenen Baulandflachen deutlich. Ein ent-
sprechender detaillierter Bedarfsnachweis dazu wurde unter Pkt. 1.2 der Begriindung ergéanzt.

Durch ein beauftragtes Einzelhandelsgutachten konnte weiterhin nachgewiesen werden, dass
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Sauernlohe keine bestehenden Strukturen im Ge-

meindegebiet beeintrachtigt werden.

Wasserwirtschaftsamt Weiden
Schreiben vom 21.10.2020

1. Wasserversorgung

Das geplante Gebiet befindet sich vollstindig im Einzugsgebiet der &ffentlichen
Wasserversorgungen fir die Gemeinden Altenstadt und Weiden i.d.Opf.. Dieser
Sachverhalt bleibt in der Bauleitplanung / Umweltbericht unerwahnt, kann jedoch fiir
konkurrierende Nutzungen (z.B. Erdwarmesonden) bedeutend sein. Dies bitten wir
in der Bauleitplanung zu ergénzen, da die Belange des Trinkwasserschutzes bei den
weiteren Planungen stets zu beachten und einzuhalten sind. Hinsichtlich der dffentli-
chen Wasserversorgung bestehen ansonsten keine grundsétzlichen Bedenken.

Der Hinweis, dass sich das geplante Gebiet vollstdndig im Einzugsgebiet der 6ffentlichen Was-
serversorgungen flr die Gemeinden Altenstadt und Weiden i.d. Opf. befindet, wurde in der
Begriindung des Bebauungsplanes erganzt.

2. Abwasserentsorgung
Mit der geplanten Abwasserentsorgung im Trennsystem besteht grundsatzliches
Einverstandnis.

Schmutzwasser: )
Das Schmutzwasser ist der Kldranlage des Zweckverbandes zuzuflhren.

In den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen - Il. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften Art. 81 BayBO) - ist unter Nr 4. Abwasserentsorgung Abs. 4 Satz 2
angefihrt, dass die Menge des genutzten und dem Schmutzwasserkanal zugeflhrten
Brauchwassers seitens der Gemeinde Altenstadt Uber einen Wasserzahler festgehalten wird.

Wir weisen darauf hin, dass nur Schmutzwasser der zentralen Klaranlage des Zweckverban-
des zugefiihrt werden darf.
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Das anfallende Schmutzwasser innerhalb des Bebauungsgebietes wird gesammelt, und einem
nahe der Bebauung ,Sauernlohe” bereits existierendem Pumpwerk zugefiihrt und anschlieBend
der Klaranlage zugefiihrt.

Zur textlichen Klarstellung wurde in der textlichen Festsetzung unter Pkt. ,C) Il. 4. Abwasserent-
sorgung” der Begriff ,Brauchwasser” durch ,Schmutzwasser” ersetzt.

Zum Schutz gegen értliche Starkniederschlage wird allgemein empfohllen‘bei Gebaudeoff-
nungen (z.B. Kellerschéchte, Eingénge) die Unterkante der Offnung mit einem Sicherheits-
abstand ilber Gelandehéhe bzw. StraBenoberkante zu legen.

Die Anregungen wurden in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.

6. Altlasten und Boden

Das Baugebiet ,Sauernlohe® enthalt Flumummem, die gleichzeitig in zwei Altlastenver-
dachtsflachen gefiihrt werden (ABuDIS-Nummern 374 00 001 und 374 00 003). Diese Teil
flachen werden eigenstandig erkundet und gutachterlich dargestellt.

Die Altlastenverdachtsfidche ,Punzmann* (ABuDIS-Nr. 37400002), die sich zwar nicht im
Geltungsbereich befindet, aber direkt angrenzt, bleibt in den vorgelegten Unterlagen bisher
unerwahnt.

Wie bereits in unserer Stellungnahme vom 03.12.2018 (zum Scoping) erwshnt, ist auch
diesbeziiglich der Altlastenverdacht abzukléren (die rdumliche Ausdehnung eines maglichen
Schadens ist hier bislang nicht abgegrenzt und kann sich ggf. auch in den Geltungsbereich
des Bebauungs- und Flachennutzungsplanes erstrecken).

Hinweis: Das Landratsamt Neustadt/WN hat bzgl. der Flache ,Punzmann® kiirzlich die Stadt
Weiden zur Detailuntersuchung aufgefordert.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist eine Bewertung des Baugebietes im Hinblick auf
bodenschutzrechtliche Belange erst nach Abklarung des Altlastenverdachts und Vor-
lage der noch ausstehenden Gutachten méglich.

Fazit:

Eine abschliefende Stellungnahme kann erst nach Abklarung des Altlastenverdachts und

Vorlage der noch ausstehenden Altlastengutachten (siehe Punkt 6) erfolgen.

In Bezug auf die Altlastenverdachtsflache ,Punzmann” wurde der Umfang des Bodengrundgut-
achtens erweitert. Der Ergebnisbericht wurde als Anlage der Begriindung des Bebauungsplanes
beigeflgt.

Wasserwirtschaftsamt Weiden
Nachtrag vom 27.10.2020

Nachdem in den textlichen Erl4uterungen zum Bebauungsplan keinerlei Anmerkungen bzgl.
der Ansiedlung abwasserintensiver Gewerbebetriebe zu finden sind, ist aus allgemeinwas-
serwirtschaftlicher und gewésserschutztechnischer Sicht ausdriicklich darauf hinzuweisen,
dass nur einer Ansiedlung von Gewerbebetriebe zugestimmt werden bei denen kein gewerb-
liches Abwasser anfallt.
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Eine Ansiedlung von abwasserintensiven Gewerbebetrieben innerhalb des Bebauungsgebietes
ist nicht angedacht. Ein entsprechender Hinweis wurde im Erlduterungsbericht zum Bebauungs-
plan aufgenommen.

Staatliches Bauamt, Amberg Sulzbach
Schreiben vom 15.10.2020

1
Der Abstand baulicher Anlagen vom néchstgelegenen Fahrbahnrand der
Bundesstrafte 22 muss mind. 20 m betragen.

Der betreffende Abstand gilt auch flr Werbeanlagen

Die entsprechende Anbauverbotszone ist im Bebauungsplan / Flachennutzungs-
plan textlich und zeichnerisch festgehalten.

2

Eine Ausnahmebefreiung von der Anbauverbotszone von 20 m kann ausschlief-
lich for die Errichtung von Larmschutzanlagen, Stellpldtzen und deren Be-
pflanzung erteilt werden.

Die Anbauverbotszone ist im Bebauungsplan bereits beriicksichtigt. Der Ubersichtlichkeit hal-
ber wurde die Zone auch in der Planzeichnung dargestellt und in der Begriindung textlich er-
dutert.

3

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen jeglicher Art ist zunachst, unabhéngig von de-
ren Standort, anhand § 33 StVO im Einzelfall von der zustdndigen Straftenver-
kehrsbehérde zu beurteilen.

Die vorgenannten Regelungen zum Anbauverbot sind dartber hinaus zu beach-
ten.

Eventuelle Hinweisschilder sind gesondert zu beantragen.

Die Hinweise zu den Werbeanlagen wurden unter ,C Ill. Nachrichtliche Ubernahmen” in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgenommen.

13

Die Sichtfelder auf den StraBenverkehr [Sichtdreieck nach RAL] an der Ein-
miindung der neuen ErschlieBungsstrale sowie der Einmiindung der Eger-
linder StraRe in die BundesstraBe sind freizuhalten. Der zur Ermittlung der
Sichtfelder erforderliche Abstand vom Fahrbahnrand in den untergeordneten Stra-
Ren betragt 3 m; die erforderlichen Schenkelldngen in der Ubergeordneten Stralle
betragen 110 m (bei V = 70 km/h) bzw. 85 m (bei V = 60 km/h). Als Augpunkthéhe
sind beim Pkw-Fahrer 1,00 m und beim Lkw-Fahrer 2,50 m und als Zielpunkthéhe
auf der bevorrechtigten StralRe 1,00 m anzusetzen. Die Sichtflachen sind von stan-
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digen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs
freizuhalten.

—_—mm

|
-"-‘T

freizuhaliendes
Sichtfeld

|

|
| (Systemskizze, Abmessungen in [m])

Die Sichtdreiecke sind im Bebauungsplan / Flachennutzungsplan textlich und
zeichnerisch festzuhalten.

14

Das Sichtfeld an Uberquerungsstellen und Warteflichen fiir FuBgénger und
Radfahrer [Sichtfeld nach RASt mit der Seitenldnge s, = 80 m (bei V = 70 km/h)
bzw. 63 m (bei V = 60 km/h) in Fahrtrichtung des Kraftfahrzeugverkehrs und ei-
nem 1,0 m-Abstand senkrecht zur Fahrtrichtung] im Bereich der Lichtsignalan-
lage und der Einmiindung der Egerlander StraRe ist freizuhalten. Diese Sicht-
fliche ist von Anpflanzungen aller Art, Zaunen, Stapeln, parkenden Fahrzeugen
und sonstigen Gegenstanden zwischen 0,80 m und 2,50 m Héhe freizuhalten.

-4
1) T17sm

-—— e N . ey PR

— Fahrstreden
/ . \ Parkbucht

Getweg

Die Sichtfelder sind im Bebauungsplan / Flachennutzungsplan textlich und zeich-
nerisch festzuhalten.

Die Sichtdreiecke und Sichtfelder wurden im Bebauungsplan zeichnerisch dargestellt sowie
textlich aufbereitet.

Staatliches Bauamt, Amberg Sulzbach
E-Mail vom 14.12.2020

wie bereits telefonisch mitgeteilt, muss die ErschlieRung der slidwestlich der GE-Anbindung an dﬁe B 22 befindlichen
Flachen von der parallel zur B 22 verlaufenden Ortsstrale erfolgen (siehe Anlage).
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Die ErschlieBung des betreffenden Baufeldes ist bereits Uber die parallel zur B22 verlaufende
neu ErschlieBungsstrale vorgesehen.

Zur Klarstellung wurde im Bebauungsplan im Bereich der Ost-West-Anbindung an die B22 ein
Planzeichen in die Planzeichnung aufgenommen, wodurch Zufahrten Uber den ErschlieBungs-
ast, der rechtwinklig in die B22 einmiindet, nicht zulassig sind.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Weiden i.d.Opf.
Schreiben vom 29.10.2020 (Bebauungsplan)

Landliche Wege dienen iiberwiegend dem land- und forstwirtschaftlichen Verkehr. Sie
sind daher nach den Erfordernissen der Land- und Forstwirtschaft sowie der Kultur-
landschaft zu gestalten und so zu planen und auszubauen, dass sie sowohl den Anfor-
derungen der Anbindung an das iberértliche Verkehrsnetz als auch zur Bewirtschaf-
tung der land- und forstwirtschaftlichen Grundstlcke gerecht werden.

Dariiber hinaus sollen Einzdunungen zu landwirtschaftlichen Wegen oder Grundsti-
cken das Befahren und die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen bis an deren
Grenze hin ermdglichen, weil eine Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Flache bis
an den Zaun mit landwirtschaftlichen Geréten nicht maglich ist. Ubliche Praxis ist ein
Grenzabstand von 1 m.

Die innerhalb des Bebauungsplanes Sauernlohe geplanten &ffentlichen Verkehrswege sind fir
die Benutzung des land- und forstwirtschaftlichen Verkehrs in der Regel ausreichend bemessen.
Zur Sicherstellung des reibungslosen landwirtschaftlichen Verkehrs wurde die StichstraBe zur
freien Landschaft nach Stiden von 3,00 m auf 4,00m verbreitert.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken ausgehenden
Immissionen, insbesondere Geruch, Larm, Staub u. Erschtterungen, auch soweit sie
(ber das ubliche Mal hinausgehen, sind zu dulden. Insbesondere auch dann. wenn
landwirtschaftliche Arbeiten nach Feierabend sowie an Sonn- u. Feiertagen oder wéh-
rend der Nachizeit vorgenommen werden, falls die Wetterlage wéhrend der Erntezeit
solche Arbeiten erzwingt.

Die o. g. Hinweise wurden unter ,Pkt. E) Hinweise und Empfehlungen” in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Weiden i.d.Opf.
Schreiben vom 29.10.2020 (Flachennutzungsplan)

Fur die angestrebte Ortsentwicklung werden ca. 10 ha landwirtschaftlich genutzte Fla-
che (LF) aus der landwirtschaftlichen Produktion genommen.
Aus landwirtschaftlicher Sicht sind folgende Ziele aus dem Landesentwicklungspro-
gramm Kapitel § 1 LEP Anlage 1 Pkt. 5.4.1 sowie dem Regionalplan einschldgig:

) / 1& Vora 3G¢ n I ) v 3 U arte L) [ (10 2 U
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Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fur den
Erhalt der natirfichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale
Wirtschaftskreisidufe sollen erhaiten, unterstitzt und weiterentwickelt werden..”

Landesentwicklungsprogramm Kapitel § 1 LEP Anlage 1 Pkt. 5.4.3
Eine vielfdltige land- und forstwirtschaftliche sowie jagdliche Nutzung soll zum Erhalt
und zur Pflege der Kulturlandschaft beitragen.

Das einschlégige Ziel gem. B lIl 2.1 ff im Regionalplan Oberpfalz Nord zielt Unter
Punkt B 1ll 2.1 ff, dass
win Gebieten mit giinstigen und durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen auf den Erhalt
und die Verbesserung der natiirlichen und strukturellen Voraussetzungen fiir eine

intensive Bodennutzung insbesondere auf den Erhalt und die Verbesserung der Boden-
Sfruchtbarkeit, hingewirkt werden soll *

Auf eine Stirkung der biuerlichen Agrarstruktur, die weiterhin auf einem breiten Funda-
ment von Voll-, Zu- und Nebenerwerbsbetrieben aufbaut, soll hingewirkt werden.

Zu den strukturellen Voraussetzungen einer intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
zahlen v. a. der Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflaiche gegeniiber konkurrierenden
Nutzungsanspriichen sowie die Vermeidung einer Bebauung oder Aufforstung.

Landwirtschaftliche Betriebe bendtigen fiir den Erhalt ihrer Zukunftsfahigkeit nachhal-
tige Entwicklungsmdglichkeiten im AuRenbereich von Gemeinden. Das heif}t, Stand-
orte fiir Maschinen oder Lagerhallen und insbesondere Stallanlagen kénnen aufgrund
ihrer GréRenentwicklung fast ausnahmslos nur noch im Auenbereich gefunden wer-
den. Diese potentiellen Aussiedlungsstandorte sichern somit den Erhalt und die Wei-
terentwicklung einer leistungsfahigen und vielfaltig strukturierten Landwirtschaft. Dies
gilt ebenso fiir Betriebe, die bereits im AuBenbereich angesiedelt sind und weitere Be-
triebserweiterungen (z. B. Erweiterung/Neubau einer Stallanlage) verwirklichen méch-
ten. Neben vielféltigen rdumlichen Einschrankungen aufgrund natur-, landschafts- und
umweltschutzfachlicher Planungen bringt die Uberplanung eine zusétzliche Einengung
fir diese wichtige Entwicklung.

Die Herausnahme der Flachen von dieser Grof3enordnung aus der landwirtschaftli-
chen Produktion hat auf gemeindlicher Ebene Auswirkungen auf die Flachen— und
Pachtmarktsituation vor Ort und im Gemeindebereich. Durch die zunehmende Inan-
spruchnahme von Flachen, deren Aufwuchs fiir die energetische Verwertung in Bio-
gasanlagen oder als Futterflichen bei den Milchviehhaltern dient, ist bereits eine
groRe Flachenkonkurrenz erwachsen, die durch Freiflachen-PV-Anlagen noch ver-
starkt werden.

Die betroffenen Bdden werden als anlehmige Sande bis lehmige Sande mit Boden-
punkten von 30 bewertet und sind somit im Dienstgebiet (Lkr. Neustadt a. d. Wald-
naab) des Amtes f. Erndhrung, Landwirtschaft u. Forsten Weiden/oPf. Béden mit

durchschnittlichen bis ginstigen Erzeugungseigenschaften.

Die berplante Fliche wird z. T. landwirtschaftlich von mehreren Landwirten genutzt
und bewirtschaftet. Es ist deshalb zu bedenken, dass die betroffenen Landwirte diese
Flachen durchaus fiir l&ngere Zeit bzw. die Laufzeit des Pachtvertrages in ihre Be-
triebsorganisation eingeplant haben. Somit kann der mit dem Planungsvorhaben ein-
hergehende Flachenverlust bei dem einen oder anderen Betrieb zu Problemen u. a.
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bei der Futterversorgung der Nutztiere fuhren. So ist z. B. die Gew#&hrung von Aus-
gleichszahlungen u. a. an die Einhaltung bestimmter Obergrenzen beim Viehbesatz je
ha landwirtschaftlich genutzter Flache gekniipft. Es ist deshalb dafir Sorge zu tragen,
dass ein dadurch betroffener Landwirt rechtzeitig Ersatzflichen vermittelt bekommt o-
der fur eine dadurch entgangene Ausgleichszahlung bzw. verfiigte Sanktion entspre-
chend entschédigt wird (§183 und §185 BauGB).

Im Umweltbericht werden die bereits bestehenden Ausflihrungen unter Beriicksichtigung der
0. g. Hinweise erganzt.

Wie bereits beim Scopingtermin im Dezember 2018 seitens des Amtes f. Ernédhrung,
Landwirtschaft u. Forsten Weiden i. d. OPf. erwahnt, sollte fiir die gewerbliche Nutzung
das ehemalige Bleikristaligeldnde im Osten des Ortes herangezogen werden.

Alternativstandorte fiir Flachenausweisungen im Gemeindegebiet wurden gepriift. Dabei wurde
auch die Flache des ehemaligen Bleikristallgeldndes untersucht und es hat sich gezeigt, dass
diese nicht fur die angestrebte Baulandausweisung herangezogen werden kann. Das Ergebnis
der Standortbewertung wurde unter Pkt. 1.2 in die Begriindung mit aufgenommen.

Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Amberg
Schreiben vom 19.10.2020 (AELF Amberg)

mit der durch das Planungsbiroe Susanne Ullmann-Wiesend vorgelegten Maltinahmenplanung be-
steht grundsétzlich Einverstandnis,

Einzelne Detailpldne sind jedoch wie folgt zu dndern/zu ergénzen,
Fldche 1 - Wald bei Winbuch:

Als Entwicklungsziel wird ein standortgerechter Laubwald formuliert (Laubanteil min. 100 % - Mi-
schung heimischer Arten — Entwicklungszeit mind. 50 Jahre), welcher durch Entnahme von Fich-
ten sowie dunneren Kiefern, Einzaunung sowie einer ggf. Initialpflanzung von div. Baumarten

(Rotbuche, Stieleiche, Traubeneiche, Spitzahomn, Feldahorn, Sommer- und Winterlinde, Hainbu-

che, Mehlbeere, Elsbeere, Speierling, Vogelkirsche, Wildbirne - falls keine ausreichende Naturver-
jingung eintritt) erreicht werden soll.

Bei einem zu starken Auflichten der Bestande besteht jedoch eine hohe Verbuschungsgefahr. Die
standdrtlichen Verhalinisse sowie das immense Verjungungspotential u. a. der Schiehen in die-
sem Bereich gefahrden die Zielsetzung der Ausgleichsplanung erheblich. Hat sich diese Verbu-
schung einmal etabliert, ist sie ein enarmes Hemmnis fir jegliche weitere waldbauliche Behand-

lung des Bestandes. Hohe Folgekosten drohen; in der ndheren Umgebung sind solche Entwick-

lungen zu beabachten.

Von den genannten Baumarten, welche bei ausbleibender Naturverjingung gepflanzt werden sol-
len, treten keine/kaum Altbdume in der Umgebung auf. Nur mit der Stiel- oder Traubeneiche kann
iiber Hahersaat gerechnet werden,

Alle anderen Baumarten werden sich von Natur aus nicht einstellen.
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Es wird daher dringend angeregt, deutlich Uber Initialpflanzungen hinaus zu gehen und wesentii-
che Teile (ca. 80 %) zu pflanzen. Im Angesicht des Klimawandels haben Sommerlinde, Hainbu-
che, Feldahorn, Speierling oder auch Vogelkirsche die derzeit besten Prognosen. Die Schaffung
von lichteren und dunkleren Bereichen mit entsprechenden Ubergangsbereichen ist mit diesen

Baumarten moglich.
Der zentrale Bereich der Flurnummer mit vorhandenem Strauchbewuchs kann der Sukzession

(iberlassen werden.

Mit dieser Vorgehensweise ist die Erreichung des Zielzustandes sowie die Schaffung des notwen-
digen Ausgleiches sichergestelit.

Fliche 3 - Wald, Extensivgriinland und Acker ,im Bl6Bchen” siidwestlich Greining:

Die dortigen Waldfldchen sollen zu lichten Kiefernbestanden (Zeitraum mind. 5 Jahre) entwickelt
werden. Hierzu ist vorgesehen, dass 40 % der Bestockung entnommen wird.

Die Voraussetzungen fiir die Schaffung eines solchen Waldes sind vorhanden. Es ist darauf zu
achten, dass diese Auflockerung picht gleichmaRig Giber die gesamte Flache erfolgt.
Lichte Bereiche sind an den naturschutzfachlich wertvollen Strukturen (Wacholdervorkommen,
Felskopfe, ete.) zu orientieren.
In den iibrigen Teilfldchen sind keine bzw. nur geringe Veranderungen vorzunehmen. So sall si-
chergestelit werden, dass ein gewisses Waldinnenklima erhalten bleibt. Zusatzlich wird das Risiko
der bermaRigen Ausbreitung von thermophilen Insekten (z. B. Blauer Kiefernprachtkéfer) redu-
ziert.
Flache 4 — Wald und Griinland im Miihltal:
In diesem Bereich soll ein Fichten-Altbestand in einen standortgerechten Laubwald (100 % Laub-
holz: Mischung heimischer Arten, Entwicklungszeitraum 70 Jahre) umgebaut werden. Das beab-

sichtigte Vorgehensweise ahnelt der Planungen auf Flache 1 (Umbau Uber Naturverjingung; le-
diglich Initialpflanzungen).

Auch hier ist zu erwarten, dass sich das Ziel eines Laubwaldes nicht sicher erreichen |dsst, da das
entsprechende Verjingungspotential in den angrenzenden Bestanden sehr eingeschrankt ist.
Eine aktive Pflanzungsmafinahme mit klimawandeltoleranteren Baumarten ist geboten. Die aufge-
fihrten Baumarten sind geeignet, den angestrebten Zielzustand zu erreichen.

Aus Forstschutzgrinden ist das vorgesehen Ringeln von Fichten zu unterlassen (Schaffung von
potentiellem Brutraum fiir den Borkenkéfer — Uberspringen auf benachbarte Flurnummem zu be-
furchten).

Alternativ kénnte das anzureichernde Totholz forstschutzwirksam entrindet werden.
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Flache 5 — Acker und Wald bei Bisonheide:

Auch hier ist die Zielsetzung eines standortgerechten Laubwaldes — aus den bereits aufgefilhrien
Griinden — sicherer durch aktive Pflanzmalinahmen zu erreichen.

Das Vorgehen ist entsprechend den bereits gemachten Ausfilhrungen zu Flache 1 und 4 anzu-

passen.

Die Hinweise und Anregungen wurden in den Umweltbericht aufgenommen.

Bund Naturschutz in Bayern e.V.
Schreiben vom 02.11.2020 (Anmerkungen zum Bebauungsplan)

4. Die Verpflichtung zum Bau von PV-Anlagen auf Neubauten wird
begriiit, ebenso die frei wihlbare Dachrichtung zum optimalen
Ausnutzen der Sonnenstrahlung.

5. Stein- und Schottergirten mit Wurzelvliies oder-folie missen fir alle
Grundstiicke verboten werden. Ebenso auf Griinflachen und in Garten
die Verwendung von Totalherbiziden mit Glyphosat oder vergleichbaren
Substanzen. Grundstickshegrenzungen mit Sockel sind unzuldssig.
sonstige Einfriedungen missen im Abstand von 3-5m einen Durchlass
fir Kleintiere {mind. 15x15cm) aufweisen.

Unter Pkt. ,D) 1. MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung” ist bereits festgesetzt, dass Einfriedun-
gen ausschlieBlich in Form von Hecken, Strauchern und Zaunen ohne Sockel erfolgen missen.

Unter Pkt. , Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen” wurde folgender Passus ergénzt:
.Die Bepflanzung der privaten Gdrten muss ortstypisch und angemessen mit Rasen,

Blumen, Strduchern und Hecken, etc. erfolgen. unbepflanzte Steingdrten sind nicht
zuldssig.”

Bund Naturschutz in Bayern e.V.
Schreiben vom 02.11.2020 (Anmerkungen zum Fladchennutzungsplan)

Begrindung:

1. Die Ausgleichsflachen am Ostrand des Altenstddter Waldes werden als
Puffer und Schutz fiir die zahlreichen alten Eichen mit ihrem reichen
Totholzanteil am derzeitigen Waldrand begriiRt. Bei der Neuanlage der
Ausgleichsflaichen muss gewahrleistet sein, dass auch Gberhdngende
schwache Aste erhalten werden. Die Ausgleichsflache sollte mindestens
Sm iiber den ostlich gerichteten Traufbereich der Biume hinaus gehen.
Bereits am Boden liegendes Totholz muss dort verbleiben. Angesichts
von Leerstanden und unbebauten Grundstiicken in Privatbesitz im
Ortsbereich ist das Streben von Gemeinden nach selbst vermarktbaren
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Baugrundstiicken durchaus nachvollziehbar. Dennoch sollten zunachst
verstarkt Anstrengungen unternommen werden, Leerstande zu
beseitigen und vorhandene Bauliicken zu schlieRen (Ziele der
Raumordnung/Regionalplanung).

Die Ausgleichsflachen am Waldrand sind mindestens 5 m breit und weisen daher einen ausrei-
chenden Abstand auf. Eine weitere Verbreiterung soll nicht erfolgen.

Die Hinweise zur Beseitigung von Leerstanden und dem SchlieBen von Bauliicken werden zur
Kenntnis genommen. Unter Pkt. 1.2 der Begriindung wurde eine Bewertung dieser Baulandpo-
tenziale aufgenommen.

Landesbund fiir Vogelschutz in Bayern
Schreiben vom 02.11.2020

Es erstaunt, dass in einer Kommune mit 4.800 Einwohnern solch groke Industrie- und Ge-
werbefldchen bendtigt werden sollen. Wir raten dringend, die vorhandene Industriebrache
zwischen Friedhof und Bahnlinie zu entwickein und hierbei auch auf éffentiche Fdrderpro-
gramme zurlickzugreifen, Die Aussage, diese Flichen seien nicht verfiigbar, befriedigt nicht.
Ebenso wéren interkommunale Ansédtze bei der Ausweisung von GE-Richen zu finden,

Es ist nicht im Interesse der Gemeinde Altenstadt das Bebauungsgebiet ,Sauernlohe” als In-
dustriegebiet (Gl) auszuweisen. GemaB des Ortsentwicklungskonzeptes aus dem Jahr 2015 sol-
len vorzugsweise hochwertige Gewerbebetriebe z.B. aus dem Technologiesektor angesiedelt
werden. Dementsprechend setzt der Bebauungsplan im nordlichen Teilbereich ein Gewerbege-
biet (GE) fest.

Der Bedarf an gewerblichen Flachen sowie die Gegeniiberstellung mit bestehenden Flachen-
potenzialen wurde untersucht und wurde in der Begriindung unter Pkt. 1.2 aufgenommen.
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4.2

Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB, Abwigung der eingegangenen
Stellungnahmen vom 30.09.2020 bis 02.11.2020

Stellungnahme 4
Schreiben vom 31.10.2020

1. Es_lfehlen bereits bestehende Gebdude auf dem Bebauungsplan. Wir bitten hier um
) _I?r__l.lfgng und entsprechende Erginzung.

Die Gemeinde Altenstadt hat dem Planungsbiiro RSP Architektur + Stadtplanung ein aktuelles
Kataster zukommen lassen, welches als Grundlage in die Planzeichnung Glbernommen wurde.

Stellungnahme 6
Schreiben vom 01.11.2020

1. Korrekte Darstellung der best. Bebauung - Siehe Schreiben vom 1.10.2020

Es geht hier um die korrekte Darstellung und Wiedergabe samtlicher, bestehender Gebaude
auf unserem Grundstlick mit Fl. 219/5, welche alle eine baurechtliche Genehmigung haben
und in dem amtl. Katasterauszug vom Vermessungsamt Weiden nachgewiesen wurden.
Wir bitten dies zu berichtigen.

Die Gemeinde Altenstadt hat dem Planungsbiiro RSP Architektur + Stadtplanung ein aktuelles
Kataster zukommen lassen, welches als Grundlage in die Planzeichnung Gibernommen wurde.

2. Falscher 20 m- Abstand

Im Bebauungsplanentwurf wurde der Abstand Bebauungsgrenze zur Bundesstraie B22 mit
20 m falsch eingetragen. Der Abstand mit 20 m wird gemessen von der AuRenkante
Fahrbahnrand und nicht von der Grenze des Staatsgrundes, auf dem die Bundesstrafie B22
liegt. Somit ist diese korrekte Lage der Baugrenze Richtung Osten zu verschieben.

Wir bitten dies zu berichtigen.

3. Farbliche Kennzeichnungs-Eingrenzung B22

Die farbliche gelbliche Darstellung des gesamten Grundstiicksbereiches von Fl.nr. 202/3, der
staatlichen Bundesstrae ist mehr als verwirrend, da hier der genaue Verlauf des
eingetragenen Verkehrsweges V, in Bezug auf Grenzen, {berhaupt nicht ersichtlich und
nachvollziehbar ist. Normalerweise wird in der zeichnerischen Darstellung wie hier, nur die
reine Fahrbahnbreite der B 22 farblich hervorgehoben und nicht die gesamte
Grundstiicksflache.

Wir bitten dies korrekt und deutlich erkennbar darzustellen.

Die Vermassung der Anbauverbotszone im Bebauungsplan wurde entsprechend korrigiert.
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4.3

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB vom 20.10.2021 bis
22.11.2021

Mit Schreiben vom 11.10.2021 wurden insgesamt 40 Stellen beteiligt.

Im Rahmen dieses Beteiligungsverfahrens sind mehrere Stellungnahmen eingegangen, die nach
eingehender Diskussion im Gemeinderat zu Aktualisierungen bzw. Anpassungen der Planung
gefuhrt haben. Zudem wurden fachliche Gutachten und Nachweise aktualisiert, die als Anlage
der Begriindung beigefiigt und damit Bestandteil der Bauleitplanung sind.

Da zu erwarten war, dass die vorgenommenen Planungsaktualisierungen z. T. deutliche Auswir-
kungen auf die von den Behérden und der Offentlichkeit vorgebrachten Sachverhalte haben,
wurde von einer beschlussmaBigen Behandlung der Stellungnahmen im Gemeinderat abgese-
hen. Stattdessen wurde beschlossen, dass die Planung aktualisiert werden soll und anschlieBend
eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden auf Basis des aktualisierten Pla-
nungsstandes stattfinden soll.

Im Folgenden ist eine Ubersicht tiber die vorgenommenen Planungsaktualisierungen darge-
stellt. Die Auflistung ist nach einzelnen Themenbereichen gegliedert und beschrankt sich auf
die wesentlichen Sachverhalte.

Im Einzelnen wurden bei folgenden Themen Aktualisierungen vorgenommen:

A) Gutachten
¢ Schalltechnische Untersuchung

Es wurde eine neue schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros GEO.VER.SUM,
Cham, erstellt. Diese Untersuchung ersetzt die vorherige schalltechnische Untersuchung des
Ingenieurbiros Obermeyer Planen und Beraten GmbH, Miinchen vom 30.07.2021. Die Ak-
tualisierungen/ Ergdnzungen umfassen im Wesentlichen folgende Punkte:

- Aktualisierung der Berechnung von StraBenldarm entsprechend RLS-19

- Ermittlung von Larmpegelbereichen

- Festlegung erforderlicher Schallddammmasse der AuBenbauteile fir schutzbedirftige
Raume in Abhangigkeit von den ermittelten Larmpegelbereichen

- Vorgeben passiver SchallschutzmaBnahmen flr schutzbedirftige Raume

- Neuberechnung und neue Aufteilung der Richtungssektoren

- Neuberechnung und Festsetzung von Gerdauschkontingenten

o Bedarfsnachweis zur Baulandflachenausweisung

Es wurden Erganzung und Aktualisierung des Bedarfsnachweises fiir die Flachenausweisung
vorgenommen. Die Aktualisierungen/ Ergadnzungen umfassen im Wesentlichen folgende
Punkte:

- Aktualisierung der statistischen Strukturdaten
- Neuberechnung des Bedarfs auf Grundlage der aktualisierten Strukturdaten und unter
Berlicksichtigung verschiedener angenommener Entwicklungsszenarien fir die Zukunft
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B)

9]

Planzeichnung

Geltungsbereich

- Erweiterung des Geltungsbereichs um die nérdliche Teilflaiche des Flurstiick FI.-Nr.
190/84, damit die gesamte Abwicklung der neu zu erstellenden Larmschutzwand inner-
halb des Geltungsbereiches liegt

Art der baulichen Nutzung

- Unterteilung des Gewerbegebiets GE 3 in zwei Teilbereiche GE 3.1 und GE 3.2, um auf
einer beschrankten Teilflache (GE 3.1) eine Einzelhandelsnutzung zu ermdglichen, wah-
rend sie auf den restlichen Gewerbegebietsflachen (mit Ausnahme von Verkaufsstellen
des Annexhandels) ausgeschlossen bleibt.

MaB der baulichen Nutzung

- Nutzungsschablone: Entfall der Festsetzung zur Anzahl von Geschossen im Gewerbege-
biet

- Nutzungsschablone: Entfall der Festsetzung zur Geschossflachenzahl im Gewerbegebiet

Schallschutz

- Eintragung der neuen Richtungssektoren einschlieBlich neuem Referenzpunkt

- Unterteilung der Gewerbegebietsflaichen GE 1, GE 2 und GE 3 in jeweils zwei Teilflachen
fur die Festsetzung unterschiedlicher Larmkontingente

- Ubernahme der neuen Ubersichtstabelle zu Lirmkontingenten und Zusatzkontingenten
nach Richtungssektoren

- Ergénzung der zeichnerischen Darstellung der Larmpegelbereiche

- Schallschutzwand: Erweiterung der Flache fir die Erstellung einer Larmschutzwand auf
die nordliche Teilflache des Flurstiick Fl.-Nr. 190/84

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

- Steuerung, welche Nutzungen aus stadtebaulichen Griinden unzuldssig sind, erfolgt zu-
klnftig nicht mehr Gber die Abstandsliste des Bundeslandes NRW, sondern auf Grund-
lage der 4. BImSchV

- Raumliche Beschrankung der Zuldssigkeit von Einzelhandelsnutzungen im Gewerbege-
biet auf die Teilflache GE 3.1

- Anpassung der Formulierung zu ,Annexhandel”

- Ergénzung einer abschlieBenden Definition fiir zuldssige Sortimente des Nahversor-
gungsbedarfs

- Entfall der Festsetzungen zum Thema ,Nachbarschaftsladen”

MaB der baulichen Nutzung
- Im Hinblick auf die Mindestwandhohe wurden Erleichterungsmdglichkeiten fir die Ein-
haltung der Festsetzung erganzt.

Flachen fiir Garagen und Stellplitze
- Die Festsetzung zur Lage von Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtzen erfolgt in Be-
zugnahme auf § 23 Abs. 5 BauNVO
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4.4

SchallschutzmaBnahmen

Auf Grundlage eines neuen Schallschutzgutachtens wurden die Festsetzungen im Wesentli-
chen in Bezug auf folgende Punkte angepasst:

- Passive SchallschutzmaBnahmen

- Larmkontingente

Miillbehalter, Abfallentsorgung
- Die in der Vorgangerplanung enthaltenen Festsetzungen sind zukiinftig unter ,Hinwei-
sen” enthalten

Abwasserentsorgung

- Ein Teil der in der Vorgangerplanung enthaltenen Festsetzungen sind zukiinftig unter
,Hinweisen” enthalten

- Ergédnzung, dass nicht versickerungsfahiges Niederschlagswasser an den 6ffentlichen
Kanal abgegeben werden kann

Pflanzgebote auf Privatgrund
- Anpassung der Formulierung zu ,Steingéarten”

Dacheindeckungen
- Ergdnzung einer Festsetzung zu Dacheindeckungen aus Metall, um eine Auswaschung
von Schwermetallen in das Niederschlagswasser zu verhindern

Griinordnungsplan

- Die Darstellung und Beschreibung der externen Ausgleichsflachen erfolgt zukiinftig
nicht mehr auf dem Planteil mit Festsetzungen, sondern kann dem Umweltbericht ent-
nommen werden.

Hinweise und Empfehlungen

- Ergénzung von Hinweisen in Bezug auf den Schallschutz

- Ergdnzung von Hinweisen in Bezug auf Mullbehalter und Abfallentsorgung
- Ergénzung von Hinweisen in Bezug auf die Abwasserentsorgung

- Ergdnzung von Hinweisen in Bezug auf die Wasserversorgung

- Ergdnzung von Hinweisen in Bezug auf die Baumfallgrenze

Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB vom 20.10.2021 bis 22.11.2021

Siehe Punkt 4.3.

36



Zusammenfassende Erklarung zum Bebauungsplan ,Sauernlohe”

4.5

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 21.11.2022 b
22.12.2022

Mit Schreiben vom 10.11.2022 wurden insgesamt 40 Stellen beteiligt. 19 Stellen gaben keine

Stellungnahme zur Planung ab. 8 Stellen duBerten Einverstandnis mit der Planung.
13 Stellen duBerten Bedenken, Hinweise oder Anregungen zur Planung.

Die Bedenken, Hinweise oder Anregungen dieser Stellen wurden der gemeindlichen Abwagung

zugefihrt.

Folgende Bedenken, Hinweise oder Anregungen wurden eingereicht und daraus resultierten

folgende Plandnderungen bzw. Anderungen der Begriindung:

Landratsamt Neustadt a.d. Waldnaab — Technischer Umweltschutz
Schreiben vom 22.12.2022

In der o.g. Entwurfsversion vom 21.09.2022 wurde eine neue schalltechnische Untersu-
chung des Biros GEOVER.S.UM vorm 30.05.2022 vorgelegt. Die vorliegende schalltech-
nische Untersuchung wurde auf Plausibilitédt gepruft. Hierzu besteht grundsatzlich Ein-
verstandnis.

In der schalltechnischen Untersuchung ist noch folgendes aufgefallen:

Auf der Seite 30 Tabelle 15 {siehe auch Festsetzungsvorschlage) Spalte 1in der Zeile 3
MU 1-3 N, W und S handelt es sich aus der Sicht der Unterzeichnerin um einen redak-
tionellen Fehler. Hier ist, entsprechend der Karte 9 im Anhang 6, nicht die westliche
Fassadenseite, sondern die ostliche Fassadenseite im Larmpegelbereich IV. Somit
musste es ,MU 1-3 N, O und S" heiBen. Dies ist daher nochmal zu prufen, ob es sich hier-
bei um einen redaktionellen Fehler handelt.

Des Weiteren ist aufgefallen, dass, entsprechend Nr. 7.5 (Seite 31) Festsetzungsvorschlag
Nr. 5 fur schutzbedurftige R&ume, die ausschlieBlich Gber Fenster zu schutzbedurftigen
Fassadenseiten belluftet werden, der Einbau einer schallgeddmmten Liftungseinrich-
tung erforderlich ist. Wann es sich jedoch konkret um eine schutzbedurftige Fassaden-
seite handelt ist nicht klar definiert. Hier ist noch eine Beschreibung/Definition erfor-
aerlich (Bsp. in welchen Larmpegelbereichen).

Zu C) Textliche Festsetzungen:

Die Festsetzungsvorschlage aus der schalltechnischen Untersuchung wurden Udber-
nommen.

Unter Nr. 3.2 h) wird auf die Festsetzungen 1-8 verwiesen. Es handelt sich hierbei um
einen redaktionelien Fehler, die Nummern 1-8 wurden aus dem Gutachten Ubernom-
men. Entsprechend dem Bebauungsplan ware dies die Nr. 3.2 a-h.

Die Festsetzungen 3.2 f), 3.3 b) und g) sind aus bauplanungsrechtlicher Sicht nicht zu-
lassig, da hier generell ein schalltechnischer Nachweis flr jedes Baugenehmigungsver-
fahren gefordert wird. Das ist nicht Ziel einer geordneten Bauleitplanung. Die Num-
mern 3.2 f), 3.3 b) und g) sind daher nicht als Festsetzungen, sondern als Hinweise in die
Bauleitplanung aufzunehmen.

is
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Hinweis:

In der schalltechnischen Untersuchung wurden erhdhte Larmwerte an den bestehen-
den Wohngebiuden aufgrund der BundesstraBe B22 ermittelt. Hierzu ist aus fachlicher
Sicht das Staatliche Bauamt zu beteiligen um eventuell weitere MaBnahmen einzulei-

ten.

Die Aussagen zu den Larmpegelbereichen in den Baugebieten MU 1-3 wurden nochmals Gber-
pruft. Dabetl wurde festgestellt, dass es sich in Tabelle 15 tatsdchlich um einen redaktionellen
Fehler handelt. Die Unterlagen wurden entsprechend korrigiert.

Die Aussagen zum Einbau von schallgedammten Liftungseinrichtungen wurden zur weiteren
Klarstellung wie folgt spezifiziert:

. Werden schutzbedlirftige Rédume in den Teilflichen GE 3.7, GE 3.2 und MU 4 aus-
schlieBlich iber Fenster nach Osten belliftet, wird der Einbau von schallgeddmmten
Liftungseinrichtungen erforderlich.”

Der redaktionelle Fehler bei der Nummerierung der Festsetzungen unter 3.2 h) wird korrigiert.

Die Festsetzungen 3.2 f), 3.3 b) und g) werden zukiinftig nicht mehr als Festsetzung, sondern
lediglich als Hinweis in die Bauleitplanung aufgenommen.

Landratsamt Neustadt a.d. Waldnaab — Bodenschutz
Schreiben vom 14.12.2022

zur im Betreff genannten Bauleitplanung wurde bereits mit Emails vom 30.09.2020, 04.01.2021 sowie
02.11.2021 durch das Sachgebiet 45, Bodenschutz und staatl. Abfallrecht Stellung genommen.
Die Stellungnahmen wurden weitestgehend in die aktuelle Planung eingearbeitet.

Erganzend noch Folgendes zum Umweltbericht:

Bei Bodenbewegungen im Bereich der FI.Nr. 1113 Gmk. Altenstadt a.d.Waldnaab ist die gutachterliche
Begleitung durch einen Sachverstandigen nach § 18 BBodSchG notwendig.

Im Umweltbericht wird dahingehend nur eine Empfehlung ausgesprochen. Bitte um entsprechende

Anpassung.
Zudem wird die komplette FI.Nr. 1113 noch im Altlastenkataster gefiihrt, da bisher keine
Neuvermessung im Rahmen der Baulandumlegung stattgefunden hat (siehe dazu auch unsere

Stellungnahme vom 02.11.2022).

Der Umweltbericht und die Begriindung zum Bebauungsplan wurde in Bezug auf die gutachter-
liche Begleitung bei Bodenbewegungen im Bereich der FL.-Nr. 1113 Gmk. Altenstadt a. d. Wald-
naab angepasst.

Um den nérdlichen Bereich der FL.-Nr. 1113 aus ABuDIS entlassen zu kénnen, wird eine Neu-
vermessung durchgefiihrt. Die Neuvermessung erfolgt im Rahmen der Baulandumlegung in en-
ger Abstimmung mit dem Sachgebiet 45 (Bodenschutz und staatl. Abfallrecht) des Landratsam-
tes Neustadt a. d. Waldnaab.

Landratsamt Neustadt a.d. Waldnaab — Bauamt (Recht)
Schreiben vom 10.01.2023

2. Festlegung der FH max unter B}I)2: Wie ist zu verfahren, wenn ein Grundstlick
Uber mehrere Zufahrten erschlossen wird, welche Fahrbahnhéhe welcher Zu-
fahrt ist hier anzusetzen? Siehe auch Festsetzung C}1.2.
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Zur Klarstellung der Festsetzung wurde die Definition des unteren Bezugspunktes fir die Be-
messung der Wand- und Firsthohe wie folgt erganzt:

,Bei einer ErschlieBung des Grundstiicks von mehreren Seiten aus ist diejenige
Grundstticksseite mallgebend, die liber die groBte Abwicklungslidnge entlang der
anbaufihigen Verkehrsflache verfigt.”

3. In den Nutzungsschablonen bei den Baufeldern MU3-5 sowie GE3.1 und GE3.2
ist bei den Wand- und Firsthdhen aktuell ein absoluter Wert festgelegt. Ist dies
tatsachlich so gewollt? Aus hiesiger Sicht wirde dies nur einen unerwunschten
Ausldser fur Befreiungsantrage bedeuten. Sofern es sich bei den angegebenen
Werten um Maximalwerte handelt, scllte dies noch entsprechend erganzt wer-
den. (Siehe auch Planzeichenerklarung zur Nutzungsschablone)

Bei den Wand- und Firsthohen der o. g. Baufelder wurde versehentlich der Zusatz ,max” verges-
sen. Dies wurde in der Planzeichnung redaktionell angepasst.

7. In der Planzeichenerklarung sollten die Planzeichen fur Flachen far Versor-
gungsanlagen sowie Flachen flr Niederschlagswasserversickerung deutlicher
unterschieden werden.

Die Planzeichen der o. g. Fldchen wurden deutlicher unterschieden.

8. Die Kennzeichnung der Flachen im Planteil zum Bebauungsplan, durch welche
die in den Larmkontingenttabellen gelisteten Teilflichen zugeordnet werden
sollen, ist aus hiesiger Sicht nicht konkret genug. Zwar ist aufgrund der aktuellen
Darstellung davon auszugehen, dass sich diese lediglich auf die Baugrenzen der
jeweiligen Baufelder beziehen, jedoch hat die Darstellung eine Baugrenze oder
auch andere Planzeichen grundsatzlich keine Regelungswirkung auf Larmfest-
setzungen. Aus hiesiger Sicht missen die betreffenden Flachen vollstdndig mit
dem verwendeten Planzeichen umrandet und gekennzeichnet werden.

In der Planzeichnung wurde die Darstellung der Teilflichen mit Bezug zu den Larmkontingent-
tabellen entsprechend dem Hinweis des Landratsamtes angepasst.

9. Die Realisierung der La&rmschutzwand im Osten des Baugebiets sollte nicht von
der Instaliation der Ampelanlage sondern von der Nutzungsaufnahme des ers-
ten Gewerbebetriebs im Baugebiet abhangig gemacht werden. Wlrde die Am-
pelanlage erst nach ErschlieBung des Baugebiets sowie Errichtung und Nut-
zungsaufnahme der ersten Gewerbebetriebe Installiert, kdnnte bis dahin auch
die Errichtung der La&rmschutzwand unterbleiben, was eine unzumutbare Im-
missionsbelastung fur die Wohnbebauungen ostlich der B22 zur Folge hatte.

Ausldser und Verursacher fiir die Larmschutzwand im Osten des Baugebiets ist nicht die Errich-
tung von Gewerbebetrieben innerhalb des Geltungsbereiches des Baugebiets ,Sauernlohe” son-
dern die Tatsache, dass es sich bei dem Verkehrsknotenpunktsumbau ,Baugebiet Sauernlohe”/
B22/ EgerlanderstraBe um eine wesentliche Anderung nach 16.BImSchV handelt. Die Frist zur
Fertigstellung der Larmschutzwand ist daher an die Errichtung dieses StraBenverkehrsknotens
und dem damit einhergehenden Umbau der B22 gekniipft.
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An der bisherigen Festsetzung wird grundsatzlich festgehalten. Zur Klarstellung wurde die For-
mulierung der Festsetzung jedoch wie folgt angepasst:

,Die Funktionsféhigkeit der Larmschutzwand muss spatestens bis zur Fertigstellung
des StraBenverkehrsknotens ,PlanstraBe A/ B22/ EgerldnderstralBBe” einschlieBlich
Ampelanlagen und zugehdrigen Abbiegespuren gewahrleistet sein.”

Wasserwirtschaftsamt Weiden
Schreiben vom 12.12.2022

zu 0.g. Bauleitplanung haben wir uns mit Schreiben vom 03.12.2018, 21.10.2020,
27.10.2020 und 11.11.2021 geuRert.

Unsere Stellungnahmen wurden in der aktuellen Planung weitgehend beriicksichtigt.

Unter Bezug auf unser Schreiben vom 11.11.2021 weisen wir insbesondere zur Alt-
lastenverdachtsflache 374 00 001 ,Bei der Sauerniohe” fur das Schutzgut Grund-
wasser nochmals auf Folgendes hin: Im nérdlichen Bereich der Flur-Nr.: 1113 (Teil-
bereich MUS mit Grinflache incl. Spielplatz) ist ab einer Tiefe von 1.2m unter Ge-
l&ndeoberkante mit geogenen Bleibelastungen zu rechnen. Nach dem aktuell vorge-
legten Bebauungsplan soll in dem Bereich teilweise Urbanes Gebiet und eine Griin-
flaiche mit Spielplatz entstehen. Im Umweltbericht wird in diesem Bereich (FI.Nr.

1113) bei Bodenbewegungen die gutachterliche Begleitung durch einen Sachversténdigen

gem. §18 BBodSchG lediglich empfohlen. Aus wasserwirtschaftlicher Sicht ist diese Beglei-
tung jedoch notwendig.

Zusammenfassend bestehen aus wasserwirtschaftlicher Sicht unter Beriicksichtigung unse-
rer bisherigen Stellungnahmen und der o.g. Ausfithrungen keine grundsétzlichen Bedenken

gegen die Aufstellung des Bebauungsplans.

Der Umweltbericht wurde in Bezug auf die gutachterliche Begleitung bei Bodenbewegungen im
Bereich der FL-Nr. 1113 Gmk. Altenstadt a. d. Waldnaab angepasst.
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4.6

4.7

4.8

Offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 21.11.2022 bis 22.12.2022

Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 21.11.2022 bis einschlieBlich 22.12.2022 an der Bauleit-
planung beteiligt. Wahrend dieses Zeitraums wurden 3 Stellungnahmen abgegeben, die Anre-
gungen, Hinweise oder Bedenken wurden zur Kenntnis genommen sie haben nicht zu einer
Planungsanderung gefihrt.

Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 28.04.2023 bis
31.05.2023

Mit Schreiben vom 19.04.2023 wurden insgesamt 40 Stellen beteiligt. 23 Stellen gaben keine
Stellungnahme zur Planung ab. 15 Stellen duBerten Einverstandnis mit der Planung.
6 Stellen auBerten Bedenken, Hinweise oder Anregungen zur Planung.

Die Bedenken, Hinweise oder Anregungen dieser Stellen wurden der gemeindlichen Abwéagung
zugefihrt.

Die Anregungen, Hinweise oder Bedenken wurden zur Kenntnis genommen sie haben nicht zu
einer Planungsanderung gefiihrt.

Offentliche Auslegung gem. § 4a Abs. 3 BauGB vom 28.04.2023 bis 31.05.2023

Die Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 28.04.2023 bis einschlieBlich 31.05.2023an der Bauleit-
planung beteiligt. Wahrend dieses Zeitraums wurde 1 Stellungnahme abgegeben, die Anregun-
gen, Hinweise oder Bedenken wurden zur Kenntnis genommen sie haben nicht zu einer Pla-
nungsanderung gefihrt.

ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Grundsatzlich andere Flachen, mit denen der vorhandene Baulandbedarf in der erforderlichen
GroBenordnung gedeckt werden kann, existieren auf dem Gemeindegebiet der Gemeinde Al-
tenstadt a. d. Waldnaab nicht. Eine detaillierte Aufstellung hierzu ist in der Bedarfsbegriindung
enthalten, der als Anlage der Begriindung zum Bebauungsplan beiliegt.

Aufgrund des vorhandenen Bedarfs wurde weiterhin von einer abschnittsweisen ErschlieBung
abgesehen. Eine bauliche Umsetzung in mehreren Bauabschnitten wurde auch deshalb nicht in
Betracht gezogen, weil das geplante StraBenerschlieBungssystem aus Griinden des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden sowie der Beschrankung der Versiegelung nur so wenige Stra-
Ben wie ndtig und somit auch nur eine HaupterschlieBungsstraBe fiir das gesamte Baugebiet
vorsieht.

Sonstige anderweitige Planungsmadglichkeiten kamen nicht in Betracht.
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