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1.1

1.2

ANLASS UND BEDARF

Anlass

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” in Altenstadt
a. d. Waldnaab ist der Wunsch der Gemeinde Altenstadt Bauflichen fiir
Gewerbe, Dienstleistung und Wohnen zu schaffen, um damit die anhal-
tend starke Nachfrage nach Bauland zu befriedigen.

Bedarf

Der Bedarf an Siedlungsflachen sowie die Ermittlung und Bewertung
vorhandener Baulandpotenziale wurde ausfiihrlich im Bedarfsnachweis
dargestellt, der dieser Begriindung als Anlage beigefiigt ist.

Der Bedarfsnachweis orientiert sich in Methodik und Herangehensweise
sowohl an den Planungshilfen fir die Bauleitplanung (aktuell Ausgabe
p20/21) des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Ver-
kehr als auch an der Auslegungshilfe vom Januar 2020 fir die Beteili-
gung der Landesplanungsbehérden. In ihm werden die wesentlichen
Strukturdaten der Gemeinde, die bestehenden Flachenpotenziale, der
Bedarf an Siedlungsflachen und die Abschatzung der Folgekosten der
Bauleitplanung thematisiert.

Die bestehenden Flachenpotenziale sind zusé&tzlich zur textlichen Erldu-
terung in 7 verschiedenen Pldnen dargestellt, die als Anlage dem Be-
darfsnachweis beigefligt sind.

Im Fazit zeigt sich, dass in Altenstadt a. d. Waldnaab eine hohe Nach-
frage nach gewerblichen Bauflachen, Wohnbaufléchen und gemischten
Bauflachen vorhanden ist. Der ermittelte Bedarf tibersteigt die im Be-
bauungsplan ,Sauernlohe” ausgewiesenen Baulandflichen zum Teil
deutlich.

Gleichzeitig sind jedoch so gut wie keine verfligbaren Alternativstand-
orte vorhanden. Die im Bebauungsplan ,Sauernlohe” ausgewiesenen
Bauflachen stellen die einzige nennenswerte Mdoglichkeit fir die Ge-
meinde Altenstadt a. d. Waldnaab dar, den vorhandenen Bedarf zu de-
cken.

Der Wohnbauland- und Gewerbefldchenbedarf ibersteigt die Méglich-
keiten der aktivierbaren Innenentwicklungspotentiale bei weitem. Die
Entwicklung neuer Baufldchen ist somit unumgénglich.

Der vorliegende Bebauungsplan schlieBt an vorhandene Infrastruktur-
einrichtungen sowie bestehende Baugebiete an.

Die zukiinftigen Baufldchen erstrecken sich auf Flachen, die bereits im
Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab als Bau-
erwartungsland dargestellt sind. Die Bauleitplanung ,Sauernlohe” zur
Aufstellung eines Bebauungsplanes setzt insofern die vorbereitete stad-
tebauliche Entwicklung entsprechend dem aktuell vorliegenden Bedarf
um.
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Die laut FolgekostenSchétzer ermittelten Folgekosten liegen im durch-
schnittlichen Bereich. Alternative Standorte, die geringere Folgekosten
erwarten lassen, sind nicht vorhanden.

LAGE UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Das Baugebiet ,Sauernlohe” befindet sich westlich der B22. Es schlieBt
im Norden an das vorhandene Gewerbegebiet entlang der JahnstraBe

an und erstreckt sich bis zur bestehenden Wohnbebauung im Stden.

Das Baugebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Norden: Durch das bestehende Gewerbegebiet entlang der
JahnstraBe
Im Osten: Durch die BundesstraBe B22, die aufgrund des neu her-

zustellenden Anschlussknotens fir die neuen Baufla-
chen Bestandteil des Bebauungsplanes ist

Im Stden: Durch landwirtschaftliche Flachen
Im Westen: Durch den Altenstadter Wald

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” umfasst fol-
gende Flurstiicke der Gemarkung Altenstadt a. d. Waldnaab:

186 (TF), 190/84 (TF),198/5 (TF), 202/3 (TF), 215, 215/2, 215/6, 215/7,
216,217,217/1,217/2,217/3, 218, 219, 219/2, 219/3, 219/4, 219/5, 220,
223, 224, 225, 225/2, 225/3, 225/4, 225/5, 225/6, 1113 (TF), 1114 (TF),
1115 (TF), 1115/5, 1115/2 (TF)

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Regionalplan

Im Regionalplan Oberpfalz Nord ist Altenstadt a. d. Waldnaab als
Grundzentrum erfasst, das sich in einem Raum mit besonderen Hand-
lungsbedarf befindet.

Die Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab liegt zudem im Umlandbereich
des Oberzentrums Weiden .. d. OPF und dementsprechend in einem
l&ndlichen Raum mit Verdichtungsanséatzen. Laut Kapitel A) 3.2 (G) sol-
len , Die léndlichen Rdume mit Verdichtungsansitzen um die Oberzen-
tren Amberg und Weiden i d OPf. und den Mittelzentren Sulzbach-Ro-
senberg und Neustadt a.d. Waldnaab als regionale Wirtschafts- und
Versorgungsschwerpunkte gestérkt werden und eine Impulsgeberfunk-
tion fir thr Umland dbernehmen.”

Im Siden grenzt das Oberzentrum Weiden i. d. OPf. und im Nordosten
das Mittelzentrum Neustadt a. d. Waldnaab an.
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Der westliche Teilbereich des geplanten Bebauungsgebietes ,Sauern-
lohe" ist in der Zielkarte ,Siedlung und Versorgung” als ,regionaler
Griinzug" kartiert. Im Westen schlieBt ein ,Vorranggebiet fir Wasser-
versorgung” an.
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3.2

Der Bereich zwischen Altenstddter Wald und B22 ist in der Zielkarte
.Landschaft und Erholung” als ,Landschaftliches Vorbehaltsgebiet” kar-
tiert. Im Westen schlieBt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
.Sauernlohe” das Landschaftsschutzgebiet ,Hessenreuther Wald" an.

L[] | | [ Weustadt alg waidndab

| NE S A

Weiden i.¢OPf,
d

Zielkarte Landschaft und Erholung Quelle: Réglonalplan Oberpfalz Nor

Entsprechend den Zielen des Regionalplans der Region Oberpfalz -
Nord

sollen ,im Umland des Oberzentrums (...) Weiden id.OPf. und des még-
lichen Mittelzentrums Neustadt a.d.Waldnaab (..) auf die Ordnung der
Siedlungsentwicklung hingewirkt werden. Die Siedlungstatigkeit soll
mdglichst auf Siedlungseinheiten an Entwicklungsachsen oder an leis-
tungsféhigen Verkehrswegen gelenkt werden.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab
stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” be-
reits Baufldchen dar, die durch einen Grinstreifen mit Ldrmschutzwall
von der B22 getrennt sind. Die dargestellten Baufldchen sind Wohnbau-
flachen, die sich im Westen bis zur Waldgrenze des Altenstadter Waldes
erstrecken.

Der Flachennutzungsplan sieht als ErschlieBung fir die Wohnbaufls-
chen eine HaupterschlieBungsachse im Westen der Baufldchen vor, die
in Verldngerung der JahnstraBe im nordlich anschlieBenden Gewerbe-
gebiet fortgeflihrt wird. Des Weiteren ist eine zuséatzliche Anbindung an
die B22 auf Hohe der Egerldnder Strale dargestellt.

8
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3.3

Nach Aufstellung des Flachennutzungsplanes hat sich jedoch im Zuge
weiterfihrender Planungen gezeigt, dass wesentliche Elemente des Fl&-
chennutzungsplanes nicht in der dargestellten Form umsetzbar sind.
Insbesondere gestalten sich die im Flachennutzungsplan angedachten
Wohnbaufldchen aufgrund der hohen Schallbelastung durch B22 und
A93 aus Schallschutzgriinden als sehr schwierig. Zudem hat sich in den
vergangenen Jahren eine verdnderte Nachfrage nach Baulandflachen
ergeben. Anstelle von Wohnbaufldchen werden v. a. auch Gewerbefla-
chen in Altenstadt benétigt, so dass die urspriinglich vorgesehenen
Wohnbaufldchen des Fldchennutzungsplanes tiberdimensioniert sind.

Fl . Quelle: Gemeinde Altenstadt

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” wird daher
der Flachennutzungsplan geédndert. Die Anderung des Flichennut-
zungsplanes erfolgt zeitgleich zum Bebauungsplanverfahren im Paral-
lelverfahren.

Ortsentwicklungskonzept

Die Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab hat im Jahr 2015 mit Unter-
stlitzung der Stadtebauférderung der Regierung ein Ortsentwicklungs-
konzept erarbeitet, das die angestrebte Zielrichtung fur die stadtebau-
liche Gemeindeentwicklung fir die kommenden Jahre vorgibt.
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Im Ortsentwicklungskonzept wurden fir die verschiedenen Siedlungs-
bereiche unterschiedliche Schwerpunkte definiert. Fiir den Bereich
westlich der B22, sieht das Ortsentwicklungskonzept zukinftig einen
funktionalen Schwerpunkt fiir hochwertiges Gewerbe und als Techno-
logiestandort vor.

1
Rdumliche Schwerpunkte ;

. Siedlungsbereich Nord
Funktion: Ortsmitte/ Identilat

Siedlungsbereich Ost
Funktion: Regionale Griinachse
Freizeit/ Naherholung

‘ Siedlungsbereich Mitte |
Funktion: Zentrale Dienstieistungen |
Gewerbe/ Mischnutzung

Siedlungsbereich West

Funklion: Hochwerliges Gewerbe |
Technologiestandort 1

! Siedlungsbereich Sud
Funktion: Wohnen
Wohnumfeld ‘

Grafik RSP

Das Ortsentwicklungskonzept sieht wegen der beengten Lage Alten-
stadts zwischen A 93 und der Bahnlinie und der damit einhergehenden
begrenzten Flédchenpotenziale das vorrangige Ziel der Siedlungs- und
Ansiedlungspolitik der Gemeinde darin, diese begrenzten Flachenres-
sourcen fiir hochwertige Nutzungen zu reservieren bzw. weiterzuentwi-
ckeln.

Dies gilt sowohl fiir den Bereich des eigentlichen Siedlungskerns zwi-
schen B15/B22 und der Bahnlinie als auch flr den Bereich zwischen
B15/B22 und A 93.

Die im Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits westlich der B 22
dargestellten weiteren Baufldchen sollten laut Ortsentwicklungskon-
zept bel Umsetzung einer verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungs-
planverfahren) daher durch entsprechende Festsetzungen vorrangig
hochwertigen Gewerbetechnologien vorbehalten werden.

Als mégliche Handlungsansatze zur Umsetzung der stadtebaulichen
Entwicklungsziele sieht das Ortsentwicklungskonzept fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” folgende Themen vor:

e Entwickeln der Flachen westlich der B22 zum Gewerbegebiet

e Anbindung der vorhandenen Gewerbefldchen im Norden

e Verbesserung der verkehrlichen und funktionalen Verbindung
zwischen den Baugebieten beidseitig der B22

e Verkniipfung des Griinzugs entlang der Waldnaab im Osten mit
den freien Landschaftsbereichen westlich des Siedlungsgebie-
tes

» Verbesserung der verkehrlichen Anbindung der ,Egerldnder
StraBe” an die B22

10
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ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die wesentlichen Ziele des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” sind:

Bereitstellen von gewerblichen Baufldchen zur Deckung der ak-
tuell vorhandenen Nachfrage

Bereitstellen von Bauland zu Wohnzwecken zur Deckung des
aktuell vorhandenen Bedarfs

Integration der derzeit westlich der B22 vorhandenen Splitter-
siedlung in die geplanten zukiinftigen Siedlungsbereiche
Verbesserung der derzeit problematischen Verkehrsanbindun-
gen im Zuge der B22

Im Einzelnen werden diese Ziele durch folgende Festsetzungen umge-

setzt:
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4.1

4.1.1

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1, 6a, 8 BauNVO)

Gewerbegebiet (GE)

Im Anschluss an das vorhandene Gewerbegebiet an der JahnstraBe wer-
den Gewerbegebietsfldchen festgesetzt.

Diese Festsetzung entspricht damit den Zielen des Ortsentwicklungs-
konzeptes (siehe Punkt 3.3 dieser Begriindung), nach denen die im Fl&-
chennutzungsplan bereits als Bauflachen dargestellten Bereiche west-
lich der B22 zukiinftig als Gewerbegebietsflachen entwickelt und an die
vorhandenen Gewerbeflachen angeschlossen werden sollen.

Laut Ortsentwicklungskonzept sollen vorzugsweise hochwertige Ge-
werbebetriebe z. B. aus dem Technologiesektor angesiedelt werden.
Diese Ausrichtung entspricht weiterhin dem Grundsatz des Regional-
plans Oberpfalz-Nord, wonach ,der Landkreis Neustadt a.d. Waldnaab
(..) mit seiner Wirtschaftsstruktur dber ginstige Voraussetzungen und
Potenziale in den wachstumsstarken Branchen Intralogistik und E-Busi-
ness (verfigt). Diese Ansatze sind durch Kooperationen zwischen den
vorhandenen regionalen Unternehmen sowie den Bildungs- und For-
schungseinrichtungen der Region (OTH-Standorte Weiden und Am-
berg, Fachschule fir EDV Wiesau) nachdriicklich zu unterstiitzen.”

Die Umsetzung dieses regionalplanerischen und stidtebaulichen Ziels
in den Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt durch Ausschluss von
Betrieben, die aufgrund ihrer Branchenzugehdrigkeit, ihres Flachenbe-
darfs oder threr Schadstoffemissionen, etc. nicht dieser Zielsetzung ent-
sprechen.

Als Hilfsmittel flr die Definition nicht gewinschter und damit auszu-
schlieBender Betriebe wird dazu v. a. die 4. BImSchV (Verordnung zur
Durchflihrung des Bundesimmissionsschutzgesetztes) herangezogen.
Demzufolge sind genehmigungspflichtige Nutzungen gemé&B 4. Bim-
SchV nicht zuldssig.

Bei Betrieben und Nutzungen, die nicht per se der o. g. stddtebaulichen
Zielsetzung widersprechen, ein Widerspruch aber im Einzelfall u. U.
moglich sein kann (wie z. B. bei Vergniigungsstatten oder Anlagen fur
sportliche und kulturelle Zwecke), soll eine Nutzung nur ausnahms-
weise moglich sein. Gleiches gilt fiir Wohnungen von Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbegebiet zugeordnet sind und diesem gegentber in Grund-
flaiche und Baumasse untergeordnet sind. Die Zuldssigkeit wird im Ein-
zelfall auf Vereinbarkeit mit der stadtebaulichen Zielsetzung geprift.

Um zu gewdhrleisten, dass keine Einzelhandelsagglomerationen im
Plangebiet entstehen, Versorgungsbereiche der Gemeinde Altenstadt a.
d. Waldnaab und anderer Gemeinden nicht nachteilig beeinflusst wer-
den sowie durch Einzelhandel das Verkehrswegenetz im Plangebiet
nicht zusétzlich belastet wird, werden Beschrankungen der Einzelhan-
delsnutzungen vorgenommen.

12
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Demzufolge sind Einzelhandelsnutzungen lediglich in einem Teilbe-
reich (GE 3.1) entlang der B22 zuléssig. Durch die Lage dieses Teilberei-
ches GE 3.1 im Anschluss an die versetzte Kreuzung zur Egerldnder-
straBe wird die Zielsetzung aus dem Ortsentwicklungskonzept aufge-
griffen, wonach im sog. ,Siedlungsbereich Mitte” v. a. Gewerbe- (Einzel-
handel) und Mischnutzungen angesiedelt werden sollen.

Auf den restlichen Teilflaichen des Gewerbegebiets werden Einzelhan-
delsbetriebe lediglich als Verkaufsstellen des Annexhandels zugelassen.

Urbanes Gebiet (MU)

Im sddlichen Bereich des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” wird im An-
schluss an die o. g. Gewerbegebietsflachen ein Urbanes Gebiet festge-
setzt.

Das urbane Gebiet umfasst u. a. auch die bisherige ,Splittersiedlung” an
der B22 und integriert damit die Bestandsbebauung in die zukiinftige
stadtebauliche Entwicklung.

Mit dem urbanen Gebiet soll die Nachfrage nach Wohnbauflichen so-
wie ergdnzenden Dienstleistungs- und Gewerbeflachen befriedigt wer-
den, die aufgrund fehlender Baugrundstticke nicht im bisherigen Sied-
lungskorridor zwischen B22 und Bahnlinie zur Verfligung gestellt wer-
den kénnen.

Das Urbane Gebiet ist vom o. g. Gewerbegebiet durch einen 16 m brei-
ten Grunstreifen getrennt, in welchem auch die FahrerschlieBung, FuB-
wege und Versickerungsfléachen integriert sind.

Ahnlich wie fiir das Gewerbegebiet werden auch fiir das Urbane Gebiet
einzelne Nutzungen ausgeschlossen, die den stddtebaulichen Zielset-
zungen widersprechen.

Die Festsetzung nicht zuldssiger Nutzungen erfolgt analog zum Gewer-
begebiet Uber den Ausschluss einzelner nicht gewiinschter Nutzungen
im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung des Ortsentwicklungskonzep-
tes unter Zuhilfenahme der 4. BImSchV sowie weiterer ungewiinschter
Nutzungen.

Ebenso wie beim Gewerbegebiet werden auch im Urbanen Gebiet Nut-
zungen festgesetzt, die ausnahmsweise zulassig sind, wenn sie den
stadtebaulichen Zielsetzungen nicht widersprechen. Die Entscheidung
lUber die Zuldssigkeit erfolgt dann bezogen auf den jeweiligen Einzelfall.

Um zu gewshrleisten, dass keine Einzelhandelsagglomerationen im
Plangebiet entstehen, Versorgungsbereiche der Gemeinde Altenstadt a.
d. Waldnaab und anderer Gemeinden nicht nachteilig beeinflusst wer-
den sowie durch Einzelhandel das Verkehrswegenetz im Plangebiet
nicht zusatzlich belastet wird, werden Beschréankungen der Einzelhan-
delsnutzungen vorgenommen.

Demzufolge werden lediglich Verkaufsstellen des Annexhandels sowie
Einzelhandelsbetriebe mit Sortimenten des Nahversorgungsbedarfs zu-
gelassen, Die zuldssigen Sortimente sind abschlieBend definiert wor-
den. Sonstige Einzelhandelsbetriebe werden ausgeschlossen.

13
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4.1.2

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16-20 BauNVO)

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an der fir Altenstadt a.
d. Waldnaab typischen Bebauung und greift die Massstablichkeit der
umgebenden Bebauung auf.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Fldchenausdehnung der Be-
bauung erfolgt sowohl im Gewerbegebiet als auch im Urbanen Gebiet
Uber Baufelder in Verbindung mit maximal zuléssigen Obergrenzen fur
die Grundflachenzahl.

Im Urbanen Gebiet erfolgt zusétzlich zur Festsetzung von Grundfla-
chenzahlen eine Festsetzung Uber die Anzahl der Geschosse und einer
maximal zuldssigen Geschossflachenzahl.

Die maximal zuldssige Grundfldchenzahl wird im Sinne eines sparsam-
men Umgangs mit Grund und Boden sowohl fiir das Gewerbegebiet als
auch fur das Urbane Gebiet entsprechend den Obergrenzen des § 17
BauNVO festgesetzt. Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl fur
das Urbane Gebiet ergibt sich aus der Multiplikation der zuldssigen
Grundflachenzahl mit der jeweils maximal zuldssigen Anzahl an Vollge-
schossen.

Die Festsetzung der H6henentwicklung erfolgt sowohl im Gewerbege-
biet als auch im Urbanen Gebiet tiber die Definition von maximal zulés-
sigen Wand- und Firsthdhen.

Die zuldssige Hohenentwicklung wird in Abhangigkeit von der Lage in-
nerhalb des Baugebietes unterschiedlich festgesetzt. Dementsprechend
erfolgt eine Hohenstaffelung mit einer kontinuierlichen Zunahme der
zuldssigen Hohe von Slidosten in Richtung Nordwesten.

Damit wird als niedrigste Hhenentwicklung die Hohe der Bestandsbe-
bauung in der bisherigen ,Splittersiedlung” an der B22 (1 Vollgeschoss
mit dartiberliegendem Dachgeschoss) aufgenommen und von dort aus
eine Zunahme der Hohenentwicklung in Richtung Waldrand (Westen)
bzw. in Richtung bestehendem Gewerbegebiet entlang der JahnstraBe
(Norden) ermdglicht.

Um stddtebaulich unerwiinschte starke Schwankungen der Héhenent-
wicklung bei benachbarten Gebduden zu vermeiden, wird ergédnzend
zur maximal zuldssigen Geb&udehohe auch eine Mindesththe der zu
errichtenden Gebéaude definiert. Dadurch wird sichergestellt, dass die
Hohenentwicklung der Bebauung innerhalb eines Baufeldes um maxi-
mal eine Geschosshdhe voneinander abweicht. Um den Bauherren ei-
nen gewissen Spielraum bei der baukdrperlichen Ausbildung der zu er-
richtenden Gebaude zu geben, wird festgesetzt, dass Unterschreitun-
gen in Teilbereichen méglich sind. Die GroBe der Teilbereiche, bei de-
nen eine Unterschreitung méglich ist, wird auf maximal 35% der Ge-
samtgrundflache aller Hauptgebaude eines Grundstiicks beschrankt.
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4.1.3

4.1.4

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der bau-
lichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO)

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen erfolgt (iber Baufelder in
Verbindung mit maximal zuldssigen Obergrenzen fir Grundflichenzahl
und Geschossfldchenzahl.

Die Baufelder werden aus Griinden einer hoheren Flexibilitit bei der
spateren Vermarktung und Parzellierung parzellentibergreifend festge-
setzt.

Um den spéateren Bauwerbern eine moglichst groBe Gestaltungsfreiheit
in Bezug auf die Gebdudepositionierung zu ermdglichen, werden die
Baufelder moglichst groB festgesetzt. Aus gleichem Grund wird auf die
Festsetzung von Baulinien verzichtet.

Die Festsetzung zur Bauweise erfolgt differenziert nach der jeweiligen
Art der Nutzung.

Fir das Urbane Gebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt. Damit
wird gewdhrleistet, dass die vorhandene Bauweise der bisherigen ,Split-
tersiedlung” aufgenommen wird und ein harmonischer sukzessiver
Ubergang von der offenen Landschaft im Siiden zu den bebauten Sied-
lungsbereichen im Norden erfolgt.

Um im Gewerbegebiet auch gréBere GebaudeauBenmaRe als 50 m zu
ermdglichen, wird im Gegensatz zum Urbanen Gebiet eine abwei-
chende Bebauung festgesetzt. Das heift, dass zwar mit Grenzabstand
zum Nachbaranwesen gebaut werden muss (analog zur offenen Bau-
weise), jedoch Gebdudeldngen von mehr als 50 m zuléssig sind.

Im Westen des Baugebietes schlieBen Waldflachen mit 70 — 140-jahri-
gen Kiefern-Laubholzbestdanden an. Der Waldrand besteht hauptséch-
lich aus ca. 150 — 200 Jahre alten Eichen und einzelnen Spitzahorn sowie
Kiefern. Die B&ume erreichen an diesem Standort Héhen von ca. 25-28
m. Der Bestandsrand erscheint zwar relativ stabil, allerdings ist bei star-
ken Stlrmen aus westlicher/ stidwestlicher Richtung (Hauptwindrich-
tung) mit der Gefahr durch umstiirzende B&dume zu rechnen. Es wird
daher empfohlen, unabhéngig von dem im Bebauungsplan festgesetz-
ten Abstand der Baugrenze von 20 m, einen Gebaudeabstand zum Wald
von mindestens 1 Altbaumléange einzuhalten. Sofern dies nicht méglich
sein sollte, wird empfohlen, entweder auf einen Dachausbau zu verzich-
ten oder diesen verstarkt auszuftihren.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber eine neu herzustellende
Anbindung an die B22. Als Grundlage fiir die Beurteilung der Leistungs-
fahigkeit des Anschlussknotens und des weiteren Verlaufs der B22
wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, das als Anlage Bestandteil des
Bebauungsplanes ist.
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Auf Basis des Verkehrsgutachtens wurde eine Planung fir die Knoten-
ausbildung entwickelt, die bereits mit dem StraBenbauamt vorabge-
stimmt wurde.

Dementsprechend erfolgt die Anbindung an die B22 sidlich der vor-
handenen Griingutsammelstelle bzw. des vorhandenen Biotops Nr.
6238-0104. Alle weiteren derzeit vorhandenen Anbindungen an die
B22, wie:

e von der derzeitigen Splittersiedlung westlich der B22
e vom nordlich an den Geltungsbereich angrenzenden Privat-
grundsttick FL.-Nr. 200/3

werden zukinftig entfallen und durch den neuen Anbindungsknoten
ersetzt.

Die Knotenausbildung erfolgt als Ampellédsung mit Zonenfreischaltung,
so dass auch die Anbindung der Egerlédnder StraBe (6stlich des Gel-
tungsbereiches) an die B22 verbessert wird.

Neben der reinen ErschlieBungsfunktion fur das Baugebiet ,Sauern-
lohe" werden mit der geplanten Knotenpunktsausbildung auch die
Ziele des Ortsentwicklungskonzeptes (Verbesserung der verkehrlichen
und funktionalen Verbindung zwischen den Baugebieten beidseitig der
B22, Verbesserung der verkehrlichen Anbindung der ,Egerlénder
StraBe” an die B22) umgesetzt.

Entlang der BundesstraBe B22 muss der Abstand baulicher Anlagen
vom Fahrbahnrand der B22 mindestens 20 m betragen. Der betreffende
Abstand gilt auch fir Werbeanlagen. Die entsprechende Anbauverbots-
zone ist in der Planzeichnung zum Bebauungsplan zeichnerisch festge-
halten. Eine Ausnahmebefreiung von der Anbauverbotszone kann aus-
schlieBlich fir die Errichtung von Larmschutzanlagen, Stellplatzen und
deren Bepflanzung erteilt werden.

Die interne ErschlieBung des Baugebiets erfolgt entlang einer Haupter-
schlieBungsstraBe, die in Nord-Siid-Richtung verlduft. Im Norden endet
die FahrerschlieBung in einem Wendekreis. Um einen Durchgangs- und
Umgehungsverkehr vom bestehenden Gewerbegebiet an der Jahn-
straBe in das Baugebiet ,Sauernlohe” zu verhindern, erfolgt die Verbin-
dung zwischen den beiden Gebieten nicht als FahrerschlieBung, son-
dern lediglich als FuB- und Radweg. Damit wird auch gewishrleistet,
dass die maximal zuldssigen Verkehrsbelastungen fiir die Anschluss-
knoten an die B22 eingehalten werden.

Eine ErschlieBung der Baugrundstiicke Uber die neu geplante Anbin-
dungsstraBe zur B22 (PlanstraBe A) ist nicht mé&glich. Die ErschlieBung
der Bauparzellen muss tber die Planstralen B, C und D erfolgen.

Im Urbanen Gebiet erfolgt die ErschlieBung lber zwei Ringsysteme. Der
6stliche der beiden ErschlieBungsringe verlauft z. T. auf der Trasse des
bestehenden ErschlieBungsweges der derzeitigen ,Splittersiedlung”.
Diese bisherige ErschlieBung soll auch zukulnftig beibehalten werden
und kann aus eigentumsrechtlichen Griinden nicht verbreitert werden.
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4.1.5

4.1.6

4.1.7

Die Grundstiicksgrenzen der zum Teil bereits bebauten Grundstiicke FL -
Nr. 219, 219/2, 219/3, 219/4, 219/5 bleiben unverédndert bestehen. Da
die Breite des ErschlieBungswegs entlang der B22 somit lediglich 3,00
m bis 3,50 m betragen kann, wird die Teilstrecke als verkehrsberuhigter
Bereich/ Wohnweg festgesetzt. Fir die spitere verkehrsrechtliche Be-
schilderung wird ein Einrichtungsverkehr empfohlen.

An der sidlichen Geltungsbereichsgrenze bindet die interne Erschlie-
Bung an das bestehende Wegenetz an.

Ergdnzend zum Wegenetz des motorisierten Verkehrs wird ein FuB- und
Radwegenetz festgesetzt, das unabhdngig vom flieRenden Verkehr
funktioniert und das die Verbindungen zu den bereits vorhandenen
Wegesystemen auBerhalb des Geltungsbereiches herstellt.

Flachen fiir die Versorgungsanlagen (Elektrizitit)
(8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Zur elektrischen ErschlieBung der Bebauung im Baugebiet ,Sauernlohe”
wird die Errichtung einer neuen Transformatorenstation erforderlich.
Hierzu ist eine Fldche von ca. 30 m2 vorgesehen, die sich an zentraler
Stelle des Baugebiets (im Kreuzungsbereich der PlanstraBe B mit der
PlanstraBe C) befindet.

Flachen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” wurde ein
Bodengutachten erstellt, das im Ergebnis einen versickerungsfahigen
Boden festgestellt hat.

Entsprechend ,§ 55 Grundsatze der Abwasserbeseitigung” Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) ist das Niederschlagswasser damit ortsnah zu versi-
ckern. Daflr werden im Bebauungsplan geeignete Fléchen entlang der
ErschlieBungsstraBen festgesetzt.

In den Bereichen, in denen Uber die Versickerungsfliachen keine Grund-
stlickszufahrten fiir dahinterliegende Baugrundstticke flihren, wird zu-
dem festgesetzt, dass die Versickerungsflachen zwingend als offener
Entwésserungsgraben auszubilden sind.

Griinfléchen und Waldfldchen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und 18 BauGB)

Zur Gliederung und Eingriinung des Baugebiets sowie zur Minimierung
des Eingriffs und zur Verbesserung des Naturhaushalts werden inner-
halb des Geltungsbereiches Grinflachen festgesetzt.

Die gréBte zusammenhédngende Griinfldche besteht aus der bestehen-
den Griingutsammelstelle mit dem umliegenden Biotop Nr. 6238-0104.
Diese vorhandene Griinfldche wird erhalten und an den Randern durch
Flachen flr Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen ergénzt.

17



Beariindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” RSP

4.1.8

4.1.9

Daneben werden innerhalb des Baugebietes folgende Griinziige fest-
gesetzt:

e Entlang des Waldrandes im Westen als Ubergang vom Wald zur
Bebauung

e Entlang der Baugebietsgrenze im Stiden als Ubergang von der
Bebauung zur freien Landschaft

e Zwischen Gewerbegebiet und Urbanem Gebiet als Gliederung
der Baugebietsflachen

e In Fortflihrung der Verkehrsanbindung an die B22 als Verbin-
dung zwischen Wald und Biotop/ Griingutsammelstelle

An der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze wird am Waldrand eine
Grinfldche als Spielplatz festgesetzt, der den Bewohnern des Urbanen
Gebiets zur Verfligung steht.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sowie Bindungen fiir Be-
pflanzungen und fiir die Erhaltung von Bdumen, Striduchern und
sonstigen Bepflanzungen

(8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 + 25 BauGB)

Um moglichst in direkter rdumlicher Nahe zum erfolgten Eingriff einen
Ausgleich zu schaffen, werden innerhalb des Geltungsbereiches auf den
folgenden Flachen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festgesetzt:

e Entlang des Biotops/ der Griingutsammelstelle im Norden

e Entlang des Waldrandes im Westen

e Entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze im Bereich des
geplanten Spielplatzes

Auf das ,Merkblatt Gber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft
StraBen- und Verkehrswesen, wird hingewiesen.

MaBnahmen fiir die Erzeugung, Speicherung und Nutzung von
Strom aus Sonnenenergie
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Im Hinblick auf den &kologischen Wandel, zur Verbesserung der
Klimabilanz und zur Umsetzung der stddtebaulichen Ziele (hochwerti-
ges Baugebiet mit technologischer Spezialisierung) wird festgesetzt,
dass bel der Errichtung von Geb&uden oder baulichen Anlagen im Ge-
werbegebiet (GE) zwingend eine Anlage zur Nutzung von Photovoltaik
zu errichten ist.

Die GroBe der Anlage wird nicht festgesetzt, sie sollte aber im Vergleich
zur GebdudegréBe angemessen sein. Der Standort der Solaranlage ist
frel wahlbar, sofern sie mit einem Gebaude fest verbunden ist. Freiste-
hende Photovoltaikanlagen sind nicht zuldssig.

Im Urbanen Gebiet (MU) werden Anlagen zur Sonnenenergienutzung
empfohlen.
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4.1.10 Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB und § 1 Abs. 4 BauNVO)

Um Beurteilungskriterien zu den Auswirkungen des geplanten Bauge-
biets ,Sauernlohe” und der geplanten Verkehrsknotenpunktsanbin-
dung an die B22 in Bezug auf den Schallschutz zu erhalten, wurde ein
Schallschutzgutachten erstellt, das als Anlage Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes ist.

Das Schallschutzgutachten kommt zu dem Schluss, dass

die Herstellung der Baugebietszufahrt mit Ausbildung einer
Linksabbiegespur und Ampelanlage im Verlauf der B22 einen
erheblichen Eingriff darstellt.

Es dadurch an mehreren Gebauden innerhalb des Umbaube-
reiches und an einem nérdlich gelegenen Gebé&ude zu einer
wesentlichen Anderung der Ldrmsituation kommt, so dass die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nicht Gberall eingehal-
ten werden kdnnen.

Daher eine Larmschutzwand auf der Ostseite der B22 mit einer
Abschirmhdhe von 4 m Uber Fahrbahnoberkante und einer
Lange von 350 Meter erforderlich wird.

Bei fiinf Geb&uden mit verbleibenden Uberschreitungen der
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV zusatzlich Anspruch
auf passiven Schallschutz dem Grunde nach besteht.

Die neu geplanten StraBen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes weder an den umliegenden bestehenden Geb&u-
den noch an den Baugrenzen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV verursachen.

In den dstlichen Plangebietsbereichen (GU 3 und MU 4) erheb-
liche Uberschreitunen des Immissionsgrenzwertes der 16. Blm-
SchV am Tag und in der Nacht auftreten; diese ansonsten aber
eingehalten werden.

Nahezu im gesamten Plangebiet nachts der Orientierungswert
nach DIN 18005 flr ein MU-Gebiet Gberschritten wird.
Beschrankungen hinsichtlich der Nutzung der Planflichen le-
diglich im &stlichen Bereich erforderlich werden. Dementspre-
chend sollten in den Teilflachen GE 3 und MU 4 schutzbeddirf-
tige Wohnnutzungen nicht nach Osten orientiert werden, im
MU 4 auch nicht nach Norden und Siiden.

Fir die Gewerbegebietsflachen GE 1 bis GE 3 eine Gerdusch-
kontingentierung nach DIN 45691 empfohlen wird.

Aus diesem Grund werden im Bebauungsplan folgende Festsetzungen
in Bezug auf den Schallschutz getroffen:

Aktive SchallschutzmaBnahme: Erstellung einer Schallschutz-
wand auf der Ostseite der B22 von mindestens 4,0 m Héhe, ca.
350 m Lidnge und einem beidseitigen Absorptionsgrad von
mind. 0,842 sowie einem Reflexionskoeffizient von max. 0,158
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4.1.11

4.1.12

4.1.13

e Passive SchallschutzmaBnahmen: Festsetzung von konkreten
passiven SchallschutzmaBnahmen flr zu schitzende Fassaden-
seiten in Bereichen mit Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte nach 16. BImSchV auf Basis von ermittelten und festge-
setzten Larmpegelbereichen nach DIN 4109

e Festsetzung von Ladrmkontingenten nach DIN 45691 fiir den Be-
reich des Gewerbegebiets auf Basis von Richtungssektoren und
Unterteilungen in Teilflachen

Fléchen fiir Garagen und Stellplatze
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und §§ 12, 23 Absatz 5 BauNVO)

Um zu vermeiden, dass die 6ffentlichen StraBenrdume tber Gebihr
durch parkende Fahrzeuge belastet werden bzw. zusétzliche Stellplétze
im 6ffentlichen Raum geschaffen werden mussen, wird festgesetzt, dass
die flr die jeweilige Nutzung erforderlichen Stellplitze auf Privatgrund
herzustellen sind.

Zur Sicherstellung eines stadtebaulichen gewliinschten Streifens ent-
lang der straBenseitigen Grundstlicksgrenze, der frei gehalten wird von
Bebauung, wird festgesetzt, dass Garagen und Uberdachte Stellplitze
auf Privatgrund nur innerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig
sind.

Ausnahmen stellen lediglich nicht Uiberdachte Stellpldtze und kleinere
Nebengebéude dar, die nach den Bestimmungen des § 23 Abs. 5
BauNVO auch auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflachen zuge-
lassen werden kdnnen.

Hohenlage der baulichen und sonstigen Anlagen
(§ 9 Abs. 3)

Um stadtebaulich unerwiinschte Hohenspriinge bei den Eingangssitu-
ationen und Erdgeschossebenen zu vermeiden, wird eine Obergrenze
fir die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens festgesetzt.

Die Oberkante wird in Bezug auf die anbaufahige Verkehrsfliche fest-
gesetzt, die genau definiert ist.

Zum Schutz gegen ortliche Starkniederschldge wird allgemein empfoh-
len, bel Gebdudeodffnungen (z. B. Kellerschéchte, Eingange) die Unter-
kante der Offnung mit einem Sicherheitsabstand iber Geldndehthe
bzw. StraBenoberkante zu legen.

SchallschutzmaBnahmen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Als Beurteilungsgrundlage fiir die Auswirkungen der geplanten Bauge-

bietsausweisung im Hinblick auf den Schallschutz wurde ein Schall-
schutzgutachten erstellt.
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4.2

4.2.1

4.2.2

4.2.5

4.2.6

Die wesentlichen Aussagen des Gutachtens sowie die auf der Grundlage
des Gutachtens getroffenen Festsetzungen sind unter Pkt. 4.1.10 dieser
Begrindung zusammengefasst. Im Ubrigen kann das Ergebnis dem
Schallschutzgutachten, das als Anlage dieser Begriindung beigefiigt ist,
im Detail entnommen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Art. 81 BayBO)

Dachausbildung

Um zeitgeméBe Bauformen zuzulassen und den spateren Bauherren
eine moglichst groBe Gestaltungsfreiheit zu erméglichen, wird eine
groBe Bandbreite an méglichen Dachausbildungen festgesetzt. Es sind
folgende Ausbildungen méglich: Satteldach, Walmdach, Zeltdach, Pult-
dach, Flachdach. Fiir die verschiedenen Dachformen werden jeweils da-
rauf abgestimmte Dachneigungen festgesetzt.

Garagen und Nebengebaude

Um zu vermeiden, dass es bei grenzsténdigen Garagen und Nebenge-
bauden zu stark wechselnden Dachausbildungen kommt, wird aus stiad-
tebaulich-gestalterischen Griinden festgesetzt, dass sich der jeweils
Nachbauende in Bezug auf Bauhdhe, Firstrichtung und Dachneigung an
die bestehenden Garagen oder Nebengebaude anzupassen hat.

Beschrankung der Versiegelung

Im Hinblick auf ein 6kologisches Baugebiet und zur Reduzierung des
Eingriffs in den Naturhaushalt wird festgesetzt, dass Stellplatze, unter-
geordnete Verkehrswege, Zugénge oder Terrassen oder der FuBweg
entlang des Waldrandes mit wasserdurchlédssigen Beldgen zu befesti-
gen sind.

Pflanzgebote auf Privatgrund

Zur Verbesserung des Naturhaushalts, sowie zur Begriinung und gestal-
terischen Aufwertung des Baugebiets wird festgesetzt, dass pro 500 m?
versiegelter Fléche auf jedem Baugrundstick ein Laubbaum zu pflanzen
ist.

Aus dem gleichen Grund wird festgesetzt, dass private Gérten zu be-
pflanzen sind, das heisst, dass z. B. unbepflanzte Steingérten nicht zu-
ldssig sind.

Auf das ,Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Ent-
sorgungsanlagen”, herausgegeben von der Forschungsgesellschaft
StraBen- und Verkehrswesen, wird hingewiesen.
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4.3

Altlastenuntersuchungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich nach aktuellem
Stand folgende Altlastenverdachtsflachen:

ABuUDIS-Nr. 374 000 01 ,Bei der Sauernlohe”
ABuUDIS-Nr. 374 000 03 ,Altablagerung ehem. Sandgrube Jahn-
straBe/ Sauernlohe Nord"

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Geltungsbereich des Bebauungs-
planes befindet sich zudem folgende Altlastenverdachtsflache:

ABuUDIS-Nr. 374 000 02 ,Gértnerei Punzmann”

Um Beurteilungsgrundlagen zu evtl. vorliegenden Schadstoffbelastun-
gen im gesamten Geltungsbereich zu erhalten, wurden folgende geo-
technischen Untersuchungen durchgefiihrt, die als Anlage der Begriin-
dung zum Bebauungsplan beigefiigt sind:

.Geotechnische Untersuchungen und Gutachten” vom
08.09.2020, Ingenieurbiro Pedall, Haag/ Bayreuth
Orientierende Untersuchung zur Altablagerung ehem. Sand-
grube, JahnstraBe/ Sauerlohe Nord ABudDIS-Nr. 374 000 03
FL-Nrn. 215 und 215/2 vom 17.11.2020, Ingenieurbiiro 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 Lérmschutzwand
Ostlich der B22 vom 27.04.2021, Ingenieurbdiiro Pedall, Haag/
Bayreuth

Untersuchung geogener Bleigehalte zur Altablagerung ,Bei
der Sauernlohe” ABuDIS-Nr. 374 000 01 FL.-Nrn. 1112 und
1113 vom 31.05.2021, Ingenieurbiiro Pedall, Haag/ Bayreuth
Eingrenzung Ablagerungsbereich zur Altablagerung ,Gértneret
Punzmann” ABuUDIS-Nr. 374 000 02 FL.-Nrn. 185, 1185/2,185/3,
185/4 und 185/5 vom 28.06.2021, Ingenieurbiro Pedall, Haag/
Bayreuth

Zusammenfassend ist folgendes Ergebnis festzustellen:

Fur die Fldchen innerhalb des Geltungsbereiches, die nicht im Altlasten-
kataster erfasst sind, wurden keine erh6hten Belastungsparameter fest-
gestellt. Fir alle Proben in diesen Bereichen erfolgte eine Einstufung als
Z 0-Material.

Fir die verzeichneten Altlastenverdachtsflachen wurden folgende Er-
gebnisse festgestellt:

ABUDIS-Nr. 37400001 ,Bet der Sauernlohe":

Es wurden erhdhte Blei-Feststoffgehalte festgestellt, bei denen

Jjedoch davon auszugehen ist, dass es sich ausschlieBlich um

geogene Stoffkonzentrationen handelt.
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Gefdhrdungen des Schutzguts Grundwasser sowie des Wir-
kungspfads Boden — Gewasser durch die vorhandenen Blei-Ge-
halte kénnen ausgeschlossen werden.

Ein Altlastenverdacht innerhalb des nérdlichen bzw. nordwest-
lichen Teilstticks der FL.-Nr. 1113, Gemarkung Altenstadt a. d.
Waldnaab - und demnach auch nicht innerhalb des Baugebiets
,Sauernlohe” - liegt nicht vor.

Es wird empfohlen, den Teilbereich nicht langer im Altlastenka-
taster zu fuhren.

Bel tieferen Eingriffen als 1,2 m uGOK wird eine gutachterliche
Aushubbegleitung notwendig.

e ABuUDIS-Nr. 374 000 02 ,Gartnerei Punzmann”:

Bel Erstuntersuchungen wurden Hausmill, blethaltige
Schlamme sowie im StraBenbereich PAK-Belastungen festge-
stellt.

Im Zuge der weiterflihrenden Untersuchungen wurden gering-
fligige Grenzwertlberschreitungen fir die Parameter Fluorid,
Kohlenwasserstoff, Arsen, Blei und Chrom festgestellt. Die PAK-
Belastung aus den vorherigen orientierenden Untersuchungen
konnten nicht wieder gefunden werden.

Aufgrund der spezifischen drtlichen Gegebenheiten ist nur von
einem sehr geringen Gefdhrdungspotential fir das Schutzgut
Grundwasser auszugehen.

Der Gefahrenverdacht fiir das Vorliegen einer Altlast bzw. einer
schadlichen Bodenveranderung hat sich nicht erhartet.

Die vorgefundenen Aufflllungen sind allerdings abfallrechtlich
beim Ausbau der Strale zu berticksichtigen. Es wird empfohlen,
im Zuge des StraBBenausbaus die kiinstliche Auffillung vollstan-
dig abzutragen und ordnungsgemaB zu entsorgen.

e ABuUDIS-Nr. 374 000 03 ,Altablagerung ehem. Sandgrube Jahn-
straBBe/ Sauernlohe Nord"

Die Altlastenverdachtsflache erstreckt sich auf zwei raumlich
getrennte Teilbereiche, von denen einer als Lagerplatz fir einen
Containerdienstleister genutzt wurde und der andere als kom-
munaler Griingutlagerplatz genutzt wird.

Fir die Teilfldche des ehem. Containerstellplatzes wurden keine
erhdéhten Belastungsparameter festgestellt. Fir alle Proben in
diesen Bereichen erfolgte eine Einstufung als Z 0-Material.

Fur den Teilbereich des Griingutlagerplatzes wurden teils er-
héhte PAK- und Blei-Werte gemessen. Da durch den Bebau-
ungsplan ,Sauernlohe” jedoch keine Verdanderungen in diesem
Teilbereich begriindet werden, wird von weiteren Detailunter-
suchungen abgesehen.
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Um den nérdlichen Teilbereich der FL.-Nr. 1113 aus dem Altlastenkatas-
ter entlassen zu kénnen, wird eine Neuvermessung im Rahmen der Bau-
landumlegung durchgefiihrt werden.

AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” ergeben sich
im Wesentlichen folgende Auswirkungen:

Die vorbereitende Bauleitplanung des Flachennutzungsplanes,
in welchem bereits Bauerwartungsland fur den Geltungsbereich
dargestellt ist, wird fortgefuhrt und weiter konkretisiert.

Da die zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
.Sauernlohe” den derzeitigen Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes widersprechen, wird der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren geandert

Die Zielsetzung des Ortsentwicklungskonzeptes, wonach west-
lich der B22 hochwertige Gewerbeflachen ausgewiesen werden
sollen, wird umgesetzt.

Die aktuelle Nachfrage nach Baufldchen in Altenstadt a. d.
Waldnaab wird befriedigt, indem insgesamt ca. 49.450 m2 neue
Gewerbegebietsfldchen und ca. 46.273 m2 neue Bauflichen im
urbanen Gebiet geschaffen werden

Die vorhandene derzeitige ,Splittersiedlung” im sidéstlichen
Geltungsbereich wird in die zuktinftige stadtebauliche Entwick-
lung Altenstadts integriert.

Entlang der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze wird eine neue
Schallschutzwand entstehen, wodurch sich die Situation fir die
Bestandsbebauung &stlich des Geltungsbereiches in Bezug auf
die Schallbelastung verbessern wird.

Die BundesstraBe B22 wird im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes umgebaut und ein neuer Verkehrsanschlussknoten mit
Abbiegespur und Ampelschaltung errichtet.

Die vorhandene Anbindung der Egerlander StraBe an die B22
wird im Zuge des o. g. neuen Verkehrsanschlussknotens ver-
bessert. Damit wird u. a. auch die Zielsetzung des Ortsentwick-
lungskonzeptes, wonach die Verbindung zwischen den Baufla-
chen 6stlich und westlich der B22 funktional verbessert werden
soll, umgesetzt.

Die vorhandenen problematischen Verkehrsanbindungen der
derzeitigen ,Splittersiedlung” und des Privatanwesens auf FL.-
Nr. 200/3 werden zukinftig entfallen und durch das neu herzu-
stellende interne ErschlieBungssystem des Bebauungsplanes
.Sauernlohe” ersetzt, wodurch die Situation fir die Bundes-
straBe B22 verbessert wird.

Das vorhandene Biotop Nr. 6238-0104 (,Gringutsammel-
stelle”) wird in seiner Struktur erhalten und durch erginzende
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen in seinen Randbereichen
zuklnftig gestarkt.

Durch neue Bau- und Verkehrsflaichen auf bisher landwirt-
schaftlich genutzten Fléchen ergeben sich Eingriffe in und Aus-
wirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. Die
Auswirkungen sind im beiliegenden Umweltbericht dargestellt.
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VERFAHREN

Der Bebauungsplan ,Sauernlohe” wurde als qualifiilerter Bebauungs-
plan aufgestellt. Der Verfahrensablauf erfolgte im Regelverfahren.

Der Gemeinderat der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab hat in seiner
Sitzung am 07.08.2019 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungs-
plan ,Sauernlohe” gefasst.

In der Sitzung am 16.09.2020 hat der Gemeinderat den Vorentwurf des
Bebauungsplanes ,Sauernlohe” vom Architekturbtiro RSP, Bayreuth, in
der Fassung vom 16.09.2020 gebilligt und den Beschluss zur Beteili-
gung nach §3 Abs. 1 und §4 Abs. 1 BauGB gefasst.

Der Bebauungsplan wurde geméB Beschluss des Gemeinderats vom
14.06.2023 als Satzung beschlossen.

Da die Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Sauernlohe” den ur-
springlichen Darstellungen des Fldchennutzungsplanes widersprachen,
wurde der Fldchennutzungsplan im sog. Parallelverfahren geandert.

RECHTSVORSCHRIFTEN

Dem Bebauungsplan ,Sauernlohe” liegen folgende Rechtsvorschriften
zugrunde:

e Baugesetzbuch (BauGB):
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBL. 2023 | Nr. 6) geéndert wor-
den ist

e Baunutzungsverordnung (BauNVO):
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBL. I S. 3786), die durch Artikel 3
des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBL 2023 | Nr. 6) gedndert
worden ist

e Planzeichenverordnung (PlanZV):
Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBL I S. 1802) geandert worden ist

e Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG):
Gesetz Uber die Umweltvertréaglichkeitspriifung in der Fassung
der Bekanntmachung vom 18. Méarz 2021 (BGBL I S. 540), das
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Méarz 2023 (BGBL 2023 |
Nr. 88) gedndert worden ist

e Bayerische Bauordnung (BayBO):
Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14. August 2007 (GVBL. S. 588, BayRS 2132-1-B),
die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 10. Februar 2023 (GVBL.
S. 22) geandert worden ist
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8. BESTANDTEILVERMERK

Die vorstehende Begriindung einschlieBlich Umweltbericht und Anla-
gen ist Bestandteil der Satzung tber die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Sauernlohe” in Altenstadt a. d. Waldnaab vom 7.5 0. 2024
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