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1. Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Im Auftrag der Gemeinde Altenstadt an der Waldnaab wurde 2021 durch das Biro GEO-PLAN
GbR eine gutachterliche Stellungnahme zur Entwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde
erstellt (GEO-PLAN GbR 2021). Diese kommt unter anderem zu dem Ergebnis, dass die
Gemeinde Altenstadt ihrer Funktion als Grundzentrum in Bezug auf die Versorgung der
Bevolkerung des Nahbereichs mit Gitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs aktuell
»quantitativ und qualitativ nur eingeschrankt” — bezogen auf die Versorgung durch einen
Lebensmittelvollsortimenter — nachkommt. Die Nachfrage aus der Gemeinde Altenstadt im
Hinblick auf die Versorgung durch Vollsortimenter richtet sich derzeit in erheblichem MaRe in
Richtung der Stadt Weiden i. d. Oberpfalz aus. Die Gemeinde hat daher ein besonderes
stadtebauliches Interesse daran, eine ausreichende, angemessene und zeitgemalle
Nahversorgung in allen Sortimenten vor Ort im Sinne einer verbrauchernahen Versorgung
sicherzustellen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2, Nr. 8a BauGB).

Die W.L.V. Exclusivbau Bautrager GmbH, Weiden i. d. Opf. beabsichtigt vor diesem Hintergrund
im Geltungsbereich des gegenstdandlichen Bebauungsplans ,Sondergebiet — grofflachiger
Einzelhandel Parksteiner StraRe” die Situierung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebs in
Form eines Lebensmittelvollsortimenters, eines Getrankemarktes und eines Backshops/-
cafés.

Hierzu werden folgende baulichen Nutzungen innerhalb des Sondergebiets zugelassen:

1. der Nahversorgung dienende grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in Form von
Lebensmittelvollsortimentern mit dem Hauptsortiment Lebensmittel und
branchenublichen Randsortimenten mit einer Verkaufsflaiche von maximal 1.165 m?

2. der Nahversorgung dienende nicht grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit dem
Hauptsortiment Getrénke mit einer Verkaufsfliche von maximal 550 m?

3. Backshops / -cafés mit einer Verkaufsflache von maximal 35 m?

Das formulierte Planungsziel sowie die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
vorliegenden qualifizierten Bebauungsplans ermdglichen eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung im Bereich des Plangebiets.

Verfahren

Mit dem Beschluss Nr. 215 vom 13.10.2021 hat der Gemeinderat der Gemeinde Altenstadt
a.d. Waldnaab die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans ,Sondergebiet —
grol¥flachiger Einzelhandel Parksteiner Stralle” gemald § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen. Bei dem
Bauvorhaben handelt es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wird die 5. Anderung des Flichennutzungsplans
»Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grol¥flachiger Einzelhandel” durchgefiihrt. Die
Anderung des Flichennutzungsplans wird gemiR § 8 Abs. 3 S. 1 BauGB im Parallelverfahren
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Sondergebiet — grof¥flachiger Einzelhandel
Parksteiner StralRe” vorgenommen.
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2. Beschreibung des Planungsgebietes
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Lage des Planungsgebietes 6stlich der Autobahn (Bayerische Vermessungsverwaltung 2022, ohne Maf3stab)

Das Planungsgebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand von Altenstadt an der
Waldnaab an der Parksteiner StraRe und in ca. 700 m Entfernung zum 6stlich gelegenen Fluss
Waldnaab.

Das Planungsgebiet hat eine GréBe von ca. 1,4 ha und ist aktuell unbebaut. Bei der Flache
handelt es sich um eine Teilfliche einer insgesamt ca. 2,7 ha groflen, intensiv
landwirtschaftlich genutzten Wiesenflache. Die Flache ist topographisch geneigt und fallt von
Norden nach Siiden/Stidwesten von ca. 421 auf ca. 415 m . NN. Im Stdosten schlieRt das
Planungsgebiet auf einer Hohe von ca. 416,5 m i. NN an die Parksteiner StraRe an.

Im Westen des Planungsgebietes schlieft unmittelbar die Autobahn A 93 mit einer
Geholzboschung und einem als Pflegezufahrt fir die Béschung genutzten Griinweg an. Die
Autobahn verlauft gegeniiber dem Grundstiick auf einem ca. 10 m hohen Wall. Im Norden
schlieBt ein Wohngebiet mit Garten an das Planungsgebiet an (,,Buchsteig”), im Siiden und
Osten endet die Wiese an der Parksteiner StraRe (B 15) bzw. an der B 22.

Das Planungsgebiet umfasst jeweils Teilflichen der Grundstiicke Fl. Nrn. 298/15, 298/16,
347/3, 347/5, 335, 339 und 91/18 (Parksteiner Strale / B 15) der Gemarkung Altenstadt an
der Waldnaab.
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Planungsgebiet mit Blick Richtung Siidwesten auf die B6schung der Autobahn A 93, links im Mittelgrund die
Parksteiner StrafSe / B 15. Foto: Stadt Land Fritz, Mdrz 2022

2.1 ErschlieBung und Versorgung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt liber die ausgebaute Parksteiner StraRe (B 15)
mit Verkniipfungspunkten zur A 93 und B 22. OPNV-Haltepunkte sind vom Planungsbereich
aus in fuBlaufiger Distanz vorhanden.

Samtliche leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, Kanal,
Telekommunikation, Gas etc.) sind im Bereich der Parksteiner StraRRe vorhanden.

3. Umweltpriifung

GemdR § 2 Abs. 4 BauGB ist im Rahmen der Aufstellung von Bauleitpldnen eine
Umweltprifung durchzufiihren. Die ermittelten Belange des Umweltschutzes werden gemaf
§ 2a BauGB in einem Umweltbericht dargelegt. Der Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil
der Begriindung zum Bebauungsplan und wurde daher als eigenstandiges Dokument Teil E des
Bebauungsplanes angefertigt. Neben den normierten Inhalten gemaR Anlage 1 zum BauGB
beinhaltet der Umweltbericht auch die Betrachtung zur Eingriffs- und Ausgleichsregelung.

Dem Umweltbericht (Teil E) ist eine ausfiihrliche naturschutzfachliche Beschreibung des
Planungsgebietes sowie eine detailliertere Betrachtung der Schutzglter zu entnehmen.
Zudem wurde eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) durchgefihrt. Im
Planungsgebiet liegen keine Naturschutz-, Landschaftsschutz- oder Vogelschutzgebiete.

Die ermittelten Belange des Umweltschutzes wurden in die Planung eingearbeitet.
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4. Vereinbarkeit mit iibergeordneten Planungen und Zielen
GemaR § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Mit der Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes beabsichtigt die Gemeinde Altenstadt,
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines eingeschossigen
Lebensmittel- und Getrankemarkts sowie eines Backshops mit Café zu schaffen. Laut
vorliegender Satzung ist eine maximale Verkaufsflache fiir den Lebensmittelmarkt inklusive
Backshop von ca. 1.200 m? und fiir den baulich getrennten Getrdankemarkt von 550 m?
vorgesehen.

Bei dem geplanten Lebensmittelmarkt und Getrankemarkt handelt es sich um ein
EinzelhandelsgrolRprojekt im Sinne des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP). Fir
solche EinzelhandelsgroRprojekte sind die landesplanerischen Vorgaben insbesondere zur
Lage im Raum (Z) 5.3.1 LEP Bayern, zur Lage in der Gemeinde (Z) 5.3.2 LEP Bayern und
hinsichtlich der zuldssigen Verkaufsflachen (Z) 5.3.3 LEP Bayern zu beachten, welche im
nachfolgenden Kapitel vertieft betrachtet werden.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Folgenden werden — in Blau und Kursiv — die fiir die Planung relevanten Ziele (Z) bzw.
Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP, 2020) aufgeflihrt sowie
jeweils die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen des LEPs analysiert.

LEP Kapitel 1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu
erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle (iberértlich
raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels
beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplitzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

(Z) Die rdumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilrdumen ist
nachhaltig zu gestalten.

LEP Kapitel 2 Raumstruktur
2.1.3 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(Z) Die Versorgung der Bevélkerung mit zentralértlichen Einrichtungen ist durch die Zentralen
Orte zu gewdhrleisten. Héherrangige Zentrale Orte haben auch die Versorgungsfunktion der
darunter liegenden zentralértlichen Stufen wahrzunehmen.
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(G) Grundzentren sollen ein umfassendes Angebot an zentralértlichen Einrichtungen der
Grundversorgung fiir die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsdtzen des LEPs zur Gleichwertigkeit
und Nachhaltigkeit und zur Raumstruktur

Die Gemeinde Altenstadt a.d. Waldnaab hat gemal8 LEP und Regionalplan eine Funktion als
Grundzentrum. In der Strukturkarte des LEPs wird die Gemeinde Altenstadt als landlicher
Raum mit Verdichtungsansdtzen innerhalb einer Kreisregion mit besonderem
Handlungsbedarf und in Anhang 5 des LEPs als besonders strukturschwache Gemeinde
dargestellt. Insbesondere in diesen Teilrdumen mit besonderem Handlungsbedarf sind gemald
LEP MaRnahmen zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen und damit zur
Verminderung der Abwanderungstendenzen vor allem der jungen Bevolkerung notig.

Das anfangs bereits erwdhnte Gutachten zur Versorgungslage in der Gemeinde kommt zu dem
Ergebnis, dass die Gemeinde Altenstadt ihrer Funktion als Grundzentrum in Bezug auf die
Versorgung der Bevolkerung des Nahbereichs mit Giltern und Dienstleistungen des
Grundbedarfs aktuell ,,quantitativ und qualitativ nur eingeschrankt” nachkommt (GEO-PLAN
GbR 2021). Die Nachfrage aus der Gemeinde Altenstadt richtet sich derzeit in erheblichem
Male in Richtung der Stadt Weiden i. d. Oberpfalz aus.

Die Gemeinde hat daher aktuell ein besonderes stidtebauliches Interesse daran, eine
ausreichende, angemessene und zeitgemaRe Nahversorgung in allen Sortimenten vor Ort im
Sinne einer verbrauchernahen Versorgung sicherzustellen (§ 1 Abs. 6 Nr. 2, Nr. 8a BauGB). Die
Gemeinde erachtet die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandels in der Form eines
Vollsortimenters als wichtige Erganzung des Lebensmittelangebots vor Ort, insbesondere des
fulaufig erreichbaren Lebensmittelangebots. Die Ansiedlung verbessert nicht nur die
Versorgungslage im Nahbereich der Bewohner, sondern steigert auch die Attraktivitat des
Wohn- und Arbeitsstandorts Altenstadt. Die Planung dient dazu, die Voraussetzungen fiir die
Ansiedlung einer neuen 6rtlichen Nahversorgung im Bereich der Lebensmittel zu schaffen und
somit die Lebens- und Arbeitsbedingungen der lokalen Bevolkerung zu verbessern bzw.
Abwanderungstendenzen entgegenzuwirken und damit die Ziele und Grundsatze des LEPs zur
Gleichwertigkeit, Nachhaltigkeit und Raumstruktur zu erfillen.

LEP Kapitel 3 Siedlungsstruktur
3.2 Innenentwicklung vor AufSenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der Innenentwicklung nicht
zur Verfiigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung — Anbindegebot

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

(Z) Neue Siedlungsflichen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.
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Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen des LEPs zur Siedlungsstruktur

Das Planungsgebiet ist an die vorhandene Siedlungsstruktur angebunden und bereits stark
durch die umliegende Gewerbe- und Verkehrsinfrastruktur gepragt. Es entsteht somit keine
zusatzliche Zersiedelung der Landschaft und keine bandartige Siedlungsstruktur.

Geeignete Potenzialflichen der Innenentwicklung stehen in der Gemeinde Altenstadt nicht
zur Verfliigung. Dies hat zum einen den Hintergrund, dass der Innenbereich des Ortes durch
den Talraum der Waldnaab, durch die Autobahn und durch verschiedene Waldflachen recht
begrenzt ist und daher bereits stark verdichtet ist. Zum anderen misste ein geeigneter
Standort generell folgende Kriterien erfiillen, wie in den folgenden Kapiteln noch naher
erlautert wird:

e Eine geeignete GrundstlcksgrolRe fiir einen Vollsortimenter mit Parkplatzflache
e Eine stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des LEP (Z) 5.3.2 (s.u.)

e Eine Verortung im Gemeindegebiet entsprechend der gutachterlichen Stellungnahme
zur Entwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde Altenstadt (GEO-PLAN GbR 2021,
siehe Kapitel 4.3 dieser Begriindung)

Alternative Standorte und Potenziale der Innenentwicklung mit entsprechenden
Voraussetzungen sind in der Gemeinde Altenstadt nicht vorhanden. Die Planung erfiillt somit
die Ziele und Grundsatze des LEP zur Siedlungsstruktur.

LEP Kapitel 5.3 Einzelhandelsgrof3projekte
5.3.1 Lage im Raum

(Z) Fldchen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie fiir
Agglomerationen (EinzelhandelsgrofSprojekte) diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

e fiir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsfliche, die ganz liberwiegend dem Verkauf von
Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Ausweisungen
sind unabhdngig von den zentralértlichen Funktionen anderer Gemeinden zuldssig und
unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Fldchenausweisung fiir Einzelhandelsgrof3projekte hat an stddtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stéddtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

e das Einzelhandelsgrof3projekt iiberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dient oder

e die Gemeinde nachweist, dass geeignete stddtebaulich integrierte Standorte auf Grund
der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.
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Begriindung zu Ziel 5.3.2

(B) Stddtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die iiber
einen anteiligen fuflldufigen Einzugsbereich und eine ortsiibliche Anbindung an den
6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen. Direkt an einen Siedlungszusammenhang
angrenzende Standorte sind nur dann stéddtebaulich integriert, wenn sie an einen Gemeindeteil
anschliefSen, der nach Bevélkerungsanteil und Siedlungsstruktur einen Hauptort darstellt und
in dem die Einrichtungen zur Deckung des wirtschaftlichen, kulturellen und sozialen
Grundbedarfs fiir die Gemeindebevélkerung im Wesentlichen vorgehalten werden. Dagegen
sind  stddtebauliche Randlagen Standorte innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs ohne wesentliche Wohnanteile oder direkt angrenzend. |In
stadtebaulichen Randlagen ist eine fufSldufige Erreichbarkeit nicht erforderlich, wohl aber — zur
Sicherstellung der Erreichbarkeit fiir alle Bevélkerungsgruppen — eine ortsiibliche Anbindung
an den OPNV.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsitzen des LEPs beziiglich
EinzelhandelsgroRprojekten

Die Gemeinde Altenstadt a.d. Waldnaab ist als Grundzentrum fiir die Ansiedlung von
groRflachigen Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich geeignet, was auch die Regierung der
Oberpfalz in ihrer Stellungnahme zur frithzeitigen Beteiligung explizit betont. Die Ansiedlung
des geplanten grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandels entspricht damit den Vorgaben des
LEPs zur rdumlichen Entwicklung. Ein Lebensmitteleinzelhandel mit max. 1.200 m?
Verkaufsflache, der Giberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dient,
ist nach LEP (Z) 5.3.1 in allen Gemeinden zulassig.

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des Ortsrandes der Gemeinde Altenstadt an der
Waldnaab im unmittelbaren Zusammenhang mit Wohn- und Gewerbenutzung. Es liegt
innerhalb eines fiir die Herstellung von Nahversorgungsangeboten planerisch vorgesehenen
Standortraumes (GEO-PLAN 2021) und ist grundsatzlich geeignet, wohnstandortnahe
Grundversorgung insbesondere fir die bislang unterversorgten nordlichen Siedlungsgebiete
der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab herzustellen.

Die Integriertheit des Standorts im Sinne von LEP (Z) 5.3.2 wird durch die Schaffung einer
fulllaufigen Erreichbarkeit sichergestellt. Hierzu wurden noérdlich und stidlich der Parksteiner
StraBe Gehwegverlangerungen sowie eine Querungshilfe geplant. Durch diese
Gehwegverlangerungen ist eine fuBlaufige Erreichbarkeit des Plangebiets sowohl von Norden
und Osten als auch von Siden sichergestellt. Insbesondere ist auch eine Erreichbarkeit von
den OPNV-Bushaltestellen im Bereich der HauptstraRe gewihrleistet. Eine entsprechende
StralRenausbauvereinbarung zwischen der Gemeinde und dem Staatlichen Bauamt Amberg-
Sulzbach (fiir die Bundesrepublik Deutschland als StralRenbaulasttrager) liegt im Entwurf vor.
Insoweit erflillt das Planungsgebiet als Standort die landesplanerischen Anforderungen an
eine stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des LEPs.

Die Regelung des LEP (Z) 5.3.3. bezliglich spezifischer zulassiger Verkaufsflachen ist fir die
vorliegende Planung nicht relevant, da Nahversorgungsbetriebe im Sinne von 5.3.1 bis zum
Erreichen des Schwellenwerts von 1.200 m? Verkaufsfliche von der landesplanerischen
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Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt sind, in allen Gemeinden zuldssig sind und nur der
Steuerung des Ziels 5.3.2 unterliegen.

Die raumordnerische bzw. landesplanerische Zuldssigkeit des Vorhabens wurde zudem
ausfiihrlich im Rahmen einer vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsuntersuchung zum Neubau
eines Lebensmittel- und Getrankemarktes an der Parksteiner Stralle durch das Biro GEO-
PLAN GbR untersucht und bestatigt (GEO-PLAN GbR 2022), siehe auch Kapitel 4.3 dieser
Begriindung.

LEP Kapitel 5.4 Land- und Fortwirtschaft
5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzfléichen

(G) Die rdumlichen Voraussetzungen fiir eine vielféltig strukturierte, multifunktionale und
bduerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige Forstwirtschaft in ihrer
Bedeutung fiir die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten
Lebensmitteln, erneuerbaren Energien und nachwachsenden Rohstoffen sowie fiir den Erhalt
der natiirlichen Ressourcen und einer attraktiven Kulturlandschaft und regionale
Wirtschaftskreisldufe sollen erhalten, unterstiitzt und weiterentwickelt werden.

5.4.3 Beitrag zu Erhalt und Pflege der Kulturlandschaft

(G) Eine vielfdltige land- und forstwirtschaftliche sowie jagdliche Nutzung soll zum Erhalt und
zur Pflege der Kulturlandschaft beitragen.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen des LEPs zur Land- und
Forstwirtschaft

Der Gemeinde ist bewusst, dass die Planung eine aktuell landwirtschaftlich genutzte Flache
betrifft. Der Boden auf der Flache hat gemaR Stellungnahme des Amts fir Ernahrung,
Landwirtschaft und Forsten Tirschenreuth—Weiden i.d. Opf. eine durchschnittliche Bonitat.

Allerdings handelt es sich um eine Flache, die bereits heute durch die umgebenden Nutzungen
erheblich beeinflusst bzw. liberpragt ist. Die angrenzenden StraRennutzungen (BAB 93, B 22,
Parksteiner Str. (B 15) sowie die angrenzenden Bebauungen (entlang der StraBe Buchsteig und
im Gewerbegebiet entlang der Karl-Singer-Str.) schranken die landwirtschaftliche Nutzbarkeit
der Flachen bereits heute ein und ordnen das Plangebiet eher dem Siedlungsbereich der
Gemeinde zu. Der bestehende Flachennutzungsplan sieht fiir die Flache eine Nutzung als
Gewerbeflache (GE) vor. Die Bedeutung der Flache fiir die Landwirtschaft ist aufgrund von
Lage und GrolRe sowie Bodenbeschaffenheit somit insgesamt begrenzt. Gleichzeitig besteht
ein erkennbarer Bezug zum Siedlungsgebiet. Insbesondere besteht bereits heute eine gute
verkehrstechnische ErschlieBung. Nach Auffassung der Gemeinde Uberwiegen in Bezug auf
das Plangebiet daher die verfolgten Planziele der Schaffung der planerischen Voraussetzungen
flr eine Nutzung zu Einzelhandelszwecken den Umstand der Erhaltung der bestehenden
landwirtschaftlichen Flache an der Parksteiner StraRe.

Demgegeniiber ist ein GroRteil des Gemeindegebiets von Altenstadt, insbesondere die
Bereiche westlich der Autobahn, fast ausschlieRlich land- und forstwirtwirtschaftlich gepragt.
Es werden somit alle raumlichen Voraussetzungen fiir eine vielfaltig strukturierte,
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multifunktionale und bauerlich ausgerichtete Landwirtschaft und eine nachhaltige
Forstwirtschaft rund um das Siedlungsgebiet erhalten. Eine Beeintrachtigung bzw.
Einschrankung nahegelegener landwirtschaftlicher Betriebe durch die geplante Darstellung
als Sondergebiet ist nicht zu befilrchten. Insbesondere ist keine Einschrankung durch
heranriickende Wohnbebauung gegeben.

Die GEO-PLAN GbR kommt anhand der vorhandenen Bevoélkerungszahl- und -struktur, der
Bevolkerungsentwicklung sowie der vorhandenen Einzelhandelsausstattung der Gemeinde in
einer gutachterlichen Stellungnahme zu folgendem Ergebnis: ,Die Grundversorgung in
Altenstadt a. d. Waldnaab beschrankt sich auf das begrenzte Sortiment eines
Lebensmitteldiscounters sowie auf Back-, Fleisch- und Wurstwaren” (GEO-PLAN GbR 2021).
Mit der Planung eines Lebensmittelvollsortimenters entsteht somit ein neues Angebot fir die
verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung mit nachhaltig erzeugten Lebensmitteln,
welche in einem Vollsortimenter in der Regel einen héheren Produktanteil einnehmen als in
einem Discounter.

Gesamtfazit Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen des LEPs

Das Vorhaben ist somit mit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms
Bayern vereinbar.

4.2 Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord

Im Folgenden werden — in Grin und Kursiv — die fur die Planung relevanten Ziele (Z) bzw.
Grundsatze (G) des Regionalplans der Region 6 Oberpfalz-Nord (RP 6, 2022) aufgefiihrt sowie
jeweils die Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans
analysiert.

Regionalplan Kapitel A Allgemeine Entwicklung, Raumstruktur und Zentrale Orte
3 Raumstrukturelle Entwicklung der Teilréiume der Region

3.1(G) In der Region sollen die Voraussetzungen fiir eine nachhaltige Verbesserung der Lebens-
und Arbeitsbedingungen sowie fiir eine Stabilisierung und Verbesserung der ékologischen
Situation und der Umweltbedingungen geschaffen werden.

3.2 (G) Die lédndlichen Rdume mit Verdichtungsansétzen um die Oberzentren Amberg und
Weiden i.d.OPf. und den Mittelzentren Sulzbach-Rosenberg und Neustadt a.d. Waldnaab
sollen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte gestdrkt werden und eine
Impulsgeberfunktion fiir ihr Umland iibernehmen. |[...]

3.3 (Z) Die Region ist aufgrund ihrer Randlage und ihrer Einstufung als Raum mit besonderem
Handlungsbedarf (RmbH) besonders zu unterstiitzen und zu férdern.

4 Zentrale Orte

4.1.1 (Z) Als Grundzentren zur wohnstandortnahen Versorgung der Bevélkerung mit Giitern
und Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarfs der
Grundversorgung werden folgende Gemeinden festgelegt:
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Landkreis Neustadt a. d. Waldnaab: Altenstadt a.d. Waldnaab |[...]

4.3.1 (G) Die Grundzentren sollen in ihren Versorgungsfunktionen gesichert und
weiterentwickelt werden. Dazu sollen sie eng mit den Gemeinden ihres Nahbereichs
kooperieren.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsdtzen des Regionalplans zur
allgemeinen Entwicklung und Raumstruktur

Aufgrund der anndhernd deckungsgleichen Inhalte wird bezlglich der Vereinbarkeit der
Planung mit den Aspekten der allgemeinen Entwicklung und Raumstruktur auf die
entsprechenden Ausflihrungen auf Ebene des Landesentwicklungsprogramms verwiesen
(siehe oben).

Die Planung wird in der verfahrensiblichen interkommunalen Kooperation und Abstimmung
mit den Nachbargemeinden durchgefiihrt. Die Nachbargemeinden Kirchendemenreuth und
Parkstein sowie die Nachbarstadt Neustadt an der Waldnaab haben im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung keine Einwendungen gegen die Ausweisung des Sondergebiets mit
der Zweckbestimmung Einzelhandel erhoben, die Nachbarstadt Weiden in der Oberpfalz hat
keine Stellungnahme eingereicht. Es sind somit keine Konflikte zu anderen kommunalen
Planungen zu erwarten.

Regionalplan Kapitel B lll Land- und Fortwirtschaft
2 Landwirtschaft

2.1 In Gebieten mit giinstigen und durchschnittlichen Erzeugungsbedingungen soll auf den
Erhalt und die Verbesserung der natiirlichen und strukturellen Voraussetzungen fiir eine
intensive Bodennutzung, insbesondere auf den Erhalt und die Verbesserung der
Bodenfruchtbarkeit, hingewirkt werden.

Zu 2.1 [...] Zu den strukturellen Voraussetzungen einer intensiven Landnutzung zdhlen vor
allem der Erhalt der Nutzfliche gegeniiber konkurrierenden Nutzungsanspriichen, die
Vermeidung einer Bebauung oder Aufforstung von Tal- und Muldenlagen, die Vermeidung von
Bewirtschaftungserschwernissen durch eine allgemeine Wohnbebauung in den Dérfern, die
Verbesserung des Flédchenzuschnitts und der BetriebsgréfSenstruktur, die Einrichtung
standortgemdfSer Vermarktungshilfen und die standortgemdfSe Ausrichtung der Erzeugung.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsidtzen des Regionalplans zur
Landwirtschaft

Aufgrund der annahernd deckungsgleichen Inhalte wird beziiglich der Vereinbarkeit der
Planung mit den Aspekten der Landwirtschaft auf die entsprechenden Ausfiihrungen auf
Ebene des Landesentwicklungsprogramms verwiesen (siehe oben).
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Regionalplan Kapitel B IV Wirtschaft
5 Handel und Dienstleistungen

5.1 (G) In der gesamten Region soll auf eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélkerung mit
Waren und Dienstleistungen hingewirkt werden.

5.2 (G) Die Grundversorgung der Bevélkerung mit Waren des téiglichen Bedarfs soll in allen
Gemeinden der Region sichergestellt werden.

5.3 (Z) Die zentralen Versorgungsbereiche der Ober- und Mittelzentren sind in ihrer
Funktionsfdhigkeit grundsdtzlich zu erhalten und in besonderem Mafe zu stéirken.

5.4 (G) Historisch gewachsene Geschdfts- und Dienstleistungszentren in den Innenstédten und
Ortskernen sollen als Standorte fiir Versorgungseinrichtungen in ihrer Bedeutung gesichert
und weiterentwickelt werden.

5.4 (G) Es ist darauf hinzuwirken, dass planerische Gesamtkonzepte als geeignetes Mittel zur
Steuerung des grofSfiéichigen Einzelhandels, auch in interkommunaler Kooperation, entwickelt
und verbindlich festgelegt werden.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans zu Handel und
Dienstleistungen

Zu 5.1 und 5.2: Gemal’ den Ergebnissen der eingeholten Vertraglichkeitsuntersuchung (GEO-
PLAN GbR 2022) ist die Ansiedlung geeignet, die aktuell defizitdre Versorgung der 6rtlichen
Bevolkerung in Altenstadt qualitativ und raumlich zu verbessern. Insoweit wird den
Grundsatzen B IV 5.1 und 5.2 Rechnung getragen.

Zu 5.3: Durch die eingeholte Vertraglichkeitsuntersuchung (GEO-PLAN GbR 2022) wurden die
Auswirkungen der gegenstandlichen Planung in Bezug auf den Einzelhandel gutachterlich
untersucht und bewertet. Hierbei wurden auch die Auswirkungen auf die
Einzelhandelsstrukturen in den umliegenden Stadten und Gemeinden untersucht.

Oberzentrum Weiden i. d. Oberpfalz:

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Ansiedlung eines
Lebensmittelvollsortimenters in Altenstadt ,keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf
die Versorgungsstrukturen in der Stadt Weiden zu erwarten [sind]“ (GEO-PLAN GbR 2022,
S.19). Hierbei wurden insbesondere die Auswirkungen auf den nachstgelegenen
Einzelhandelsstandort im Gewerbegebiet ,,Am Forst” in Weiden berlicksichtigt. Die Planung
flhrt insoweit zu keinen negativen Auswirkungen im Oberzentrum Weiden i. d. Oberpfalz.

Mittelzentrum Neustadt a. d. Waldnaab:

Hinsichtlich der Auswirkungen auf das Mittelzentrum Neustadt a. d. Waldnaab kommt das
Gutachten zu dem Ergebnis, dass es durch die Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters
in Altenstadt zu begrenzten Umsatzverlagerungen in Bezug auf den Edeka-Markt in Neustadt
a.d. Waldnaab kommen wird, die sich aus einer Umorientierung der nordlichen Siedlungsteile
von Altenstadt auf den neuen Lebensmittelvollsortimenter in Altenstadt ergeben. Gleichzeitig
ist jedoch eine , wesentliche bzw. bestandsgefahrdende Beeintrachtigung des Edeka-Marktes
in Neustadt a. d. W. [...] nicht anzunehmen” (GEO-PLAN GbR 2022, S. 20). Die Planung fiihrt
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somit auch zu keinen mafgeblichen negativen Auswirkungen in Bezug auf das Mittelzentrum
Neustadt a. d. Waldnaab.

Die Planung ist insoweit mit Ziel B IV 5.3 des Regionalplans Oberpfalz-Nord vereinbar.

Zu 5.4: Der Ortskern der Gemeinde Altenstadt befindet sich im Bereich der Alten Pfarrkirche
Maria Himmelfahrt. Aufgrund der historischen Entwicklung aus einem kleinen StraBendorf hat
dieser Bereich jedoch nach wie vor einen eher dorflichen Charakter und verfigt nur begrenzt
Uber die stadtebaulichen und raumlichen Potenziale eines historisch gewachsenen Geschafts-
und Dienstleistungszentrums. In Bezug auf die aktuell im Bereich des Ortskerns vorhandenen
Einrichtungen (u.a. Museum, Gasthofe, Ambulante Krankenpflege, Friseursalon, Kindergarten
und Grundschule) sind keine negativen Auswirkungen durch die Planung zu erwarten.

Zur Steuerung und langfristigen Planung der Entwicklung des Einzelhandels in der Gemeinde
Altenstadt wurde — unabhangig von der gegenstandlichen Planung — bereits Anfang 2021 eine
gutachterliche Stellungnahme (GEO-PLAN GbR 2021) erstellt. Das Vorhaben entspricht den
darin ermittelten funktionalen und stadtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde
Altenstadt a. d. Waldnaab (siehe hierzu auch Kapitel 4.3 dieser Begriindung).

Die Planung wird in der verfahrensiblichen interkommunalen Kooperation und Abstimmung
mit den Nachbargemeinden durchgefiihrt. Die Nachbargemeinden Kirchendemenreuth,
Neustadt a. d. Waldnaab und Parkstein haben im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung keine
Einwendungen gegen die Ausweisung des Sondergebiets mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel erhoben. Nach der landesplanerischen Stellungnahme der Regierung der
Oberpfalz ist die Gemeinde Altenstadt als Grundzentrum fiir die Ansiedlung von groRflachigen
Einzelhandelsbetrieben grundsatzlich geeignet. Die eingeholte Vertraglichkeitsuntersuchung
kommt im Fazit zu folgendem Schlusssatz: ,Eine Gefahr, bestehende und schiitzenswerte
Nahversorgungsstrukturen in anderen Kommunen in ihrer Existenz zu bedrohen, wird nicht
erkannt.” (GEO-PLAN GbR 2022, S. 24).

Die Planung ist insoweit mit den Grundsdtzen B IV 5.4 des Regionalplans Oberpfalz-Nord
vereinbar.

Regionalplanerische Schutzgebiete oder Vorbehaltsgebiete

Es werden keine regionalplanerischen Schutz-, Vorrang- oder Vorbehaltsgebiete (z.B.
Regionale Griinzlige, Trenngriin, Gebiete fir Wasserversorgung oder Hochwasserschutz etc.)
von der Planung berihrt, wie beispielsweise aus der Karte 3 ,Landschaft und Erholung”
ersichtlich ist. Durch die vorhandenen BundesstraBen bzw. die Autobahn ist der
Anderungsbereich rdumlich und visuell bereits von den vorhandenen Landschaftlichen
Vorbehaltsgebieten bzw. Landschaftsschutzgebieten getrennt und fihrt insoweit zu keinen
negativen Beeintrachtigungen dieser Gebiete.
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Gesamtfazit Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen des Regionalplans

Das Vorhaben ist somit mit den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans der Region 6
Oberpfalz-Nord vereinbar. Durch die vorliegende Planung wird die Starkung ,regionaler
Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte” im Verdichtungsraum Weiden — Neustadt —
Altenstadt ermoglicht. Siedlungsstrukturelle, wirtschaftliche und landschaftliche Ziele der
Regionalplanung werden nicht beeintrachtigt.

4.3 Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Altenstadt

Die Gemeinde Altenstadt an der Waldnaab hat im Jahr 2021 - unabhangig von der
gegenstandlichen Planung — eine Stellungnahme zur Entwicklung des Einzelhandels erarbeiten
lassen (GEO-PLAN GbR 2021). Diese Stellungnahme wurde vor allem unter Abwagung der
stadtebaulichen Entwicklungsziele der Gemeinde Altenstadt erstellt. Sie sieht im Ergebnis als
geeignete Raume zur Einzelhandelsentwicklung einen Zentralen Versorgungsbereich entlang
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der HauptstraRRe sowie einen Erganzungsraum Nahversorgung im nérdlichen Gemeindegebiet
von Altenstadt (Umfeld Parksteiner StraRe) vor.

Der identifizierte Zentrale Versorgungsbereich entlang der HauptstraRe ist bereits stark
verdichtet und weist lediglich eine Entwicklungsfliche im Bereich des alten Sagewerks
zwischen Hauptstralle und SchaumbergerstraRe im Ortskern auf. Diese Flache wird jedoch —
unabhangig von ihrer GroRe — aktuell bereits fiir die Umsiedlung und VergréRerung eines
Discounters (Netto-Markt) umgenutzt bzw. in Anspruch genommen.

Das gegenstandliche Entwicklungsvorhaben eines Lebensmittelvollsortimenters an der
Parksteiner Strafle befindet sich innerhalb des Erganzungsraums Nahversorgung und
entspricht somit den im Gutachten definierten Zielen.

Gemeinde
Altenstadt a.d. W,

> Réiumliche
/ Entwickiung des

8 /

| Ergdnzungsraum
Nahversorgung

GEO-PLAN | HU |
. 05.03.2021
Kartengrundlage:
geoportal.bayern de/
. bayernatlas

Lage des Vorhabens innerhalb des identifizierten Ergdnzungsraums Nahversorgung. Karte: GEO-PLAN GbR 2021

Als aktuelle Versorgungsdefizite in der Gemeinde wurden in dem Gutachten das umfassende
Angebot eines Lebensmittelvollsortimenters sowie ein angemessenes Angebot an
Drogeriewaren festgestellt. Zur typischen Sortimentsstruktur eines
Lebensmittelvollversorgers zdahlen neben Lebensmitteln und Getranken auch sogenannte
Near-Food-Sortimente. Das beschreibt Produkte, die in der Regel sehr haufig eingekauft und
unmittelbar nach dem Kauf ge- oder verbraucht werden (Drogeriewaren, Tiernahrung,
Zeitungen oder Zeitschriften). Das Gutachten stellt insgesamt fest, dass die Gemeinde Alten-
stadt nur Uber eine ,eingeschrankt wirksame Nahversorgung” verfiigt. Das abflieRende
Umsatzpotential entspricht dabei laut Gutachter einem Lebensmittelvollsortimenter mit rund
1.500 m? Verkaufsflache. Insofern entspricht die Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers
dem in der Stellungnahme von 2021 erkannten Erganzungsbedarf.
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Die Ergebnisse wurden im Rahmen einer speziell fir die Aufstellung des gegenstandlichen
Bebauungsplans eingeholten Vertraglichkeitsuntersuchung des Biros GEO-PLAN GbR vom
25.02.2022 bestatigt (GEO-PLAN GbR 2022). Das Vorhaben entspricht somit den funktionalen
und stadtebaulichen Entwicklungszielen der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab.

Standortalternativen, die sowohl den Empfehlungen des Einzelhandelsgutachtens zur Lage in
der Gemeinde entsprechen, eine gute Erreichbarkeit zu FuB, per Rad und PKW (integrierter
Standort) sicherstellen als auch eine ausreichende FlachengrofRe fir einen groRflachigen
Lebensmittelvollsortimenter bieten sind, auRer dem bereits anderweitig entwickelten
Sagewerksareal, in Altenstadt derzeit nicht gegeben.

4.4 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenstadt ist das Planungsgebiet
Uberwiegend als Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Entlang der Autobahn sowie der
Bundesstralien stellt der Flachennutzungsplan Grinflachen dar.

Der fir die Bebauung geplante Bereich wird im Flachennutzungsplan in ein ,Sondergebiet mit
der Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel” (SO) gedndert, damit in diesem Bereich die
Situierung eines Nahversorgers erfolgen kann. An der Grinflache entlang der Autobahn
werden Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dargestellt. Alle weiteren Darstellungen des Flachennutzungsplans bleiben
unverandert.

4.5 Sonstige 6ffentliche Belange und stadtebauliche Planungen

Der Planung stehen keine offentlichen Belange entgegen, da mit dem grofR¥flachigen
Einzelhandel gerade die gemeinschaftlichen Belange einer verbrauchernahen Versorgung
nach § 1 Abs. 6 Nr. 8a BauGB erfiillt werden. Dadurch soll nicht zuletzt auch der Verlust eines
Lebensmittelmarkts an der Kantstral3e in Altenstadt annahernd ausgeglichen werden.

Der Umgriff des Plangebiets liegt teilweise innerhalb der Anbauverbotszonen der Autobahn
A 93 bzw. der Bundesstrafle B 15. Die Lage der Anbauverbotszonen wird im Bebauungsplan
nachrichtlich dargestellt.

Weitere relevante Planungen, wie z. B. Landschaftsplane, sonstige stadtebauliche Planungen
(Rahmenpldne) oder Fachplanungen sind nicht gegeben.

Innerhalb des Planungsgebiets sind keine Bebauungsplane vorhanden, die durch den
entwickelten Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplans ersetzt werden.

5. Planungskonzept

Mit der Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Situierung eines Nahversorgers in Form eines
Lebensmittelvollsortimenters und eines Getrankemarktes sowie eines Backshops mit Café am
nordwestlichen Ortsrand von Altenstadt ermdglicht werden.
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In der Gesamtbetrachtung bietet sich die Flache aufgrund ihrer Lage sowohl stadtebaulich als
auch hinsichtlich der Betriebsanforderungen sehr gut zur Entwicklung eines Einzelhandels an.

Verkehrlich ist durch den vorhandenen Knotenpunkt A 93 —B 22 — B 15 eine gute Erschliefung
vorhanden. Landschaftlich ist die Flache durch die Verkehrsinfrastrukturen und das 6stlich
bestehende Gewerbegebiet bereits stark vorbelastet. Stadtebaulich kann der geplante
Einzelhandel durch die definierten Festsetzungen gut in den bestehenden Ortsrand
eingegliedert werden. Wesentliche Inhalte der Planung sind insbesondere Festsetzungen zur
zulassigen Art der baulichen Nutzung in Verbindung mit der Ausweisung entsprechenden
Flachen flir  Stellplatze, angemessene grinordnerische  Festsetzungen sowie
bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Gestaltung.

Es entsteht eine neue Einkaufsmoglichkeit im Ort bzw. in unmittelbarer Nahe zum Ortskern
von Altenstadt. Ostlich entlang der Parksteiner ist die Errichtung eines Geh- und Radwegs
geplant, sodass das Gebiet auch fulllaufig bzw. mit dem Fahrrad gut vom Ortskern Altenstadt
erreichbar sein wird.

6. Wesentliche Auswirkungen der Planung

6.1 Umliegende Nutzungen

Die geplante Bebauung erfolgt in einem Gebiet, das bereits stark durch gewerbliche
Nutzungen gepragt ist, im Flachennutzungsplan aktuell als Gewerbegebiet dargestellt wird
und nun stadtebaulich aufgewertet werden soll. Gemeinbedarfseinrichtungen sind von dem
Vorhaben nicht betroffen. Sie sind weder im Umfeld noch im Geltungsbereich situiert.

Die Auswirkungen auf die umliegenden Wohnnutzungen —insbesondere hinsichtlich Verkehr,
ErschlieBung und Immissionsschutz — werden in den nachfolgenden Kapiteln naher erlautert.

6.2 Verkehr

Das Planungsgebiet wird Uber die slidostlich des Planungsgebiets verlaufende Parksteiner
StralRe (B 15) mit Verknlpfungspunkt zur B 22 und A 93 erschlossen und erhélt somit einen
verkehrsglinstigen Anschluss an das bestehende StraRen- und Wegenetz.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ,Sondergebiet — grol¥flachiger Einzelhandel Parksteiner
StraBe” wurde in Abstimmung mit der Gemeinde Altenstadt a. d. Waldnaab eine
verkehrstechnische Untersuchung durch das Blro Obermeyer Infrastruktur durchgefihrt.
Dabei wurde das spezifische Neuverkehrsaufkommen durch die geplanten Nutzungen
abgeschatzt und auch die derzeitige Bauleitplanung fir ein Gewerbegebiet in der Sauernlohe
in die Betrachtung miteinbezogen (OBERMEYER INFRASTRUKTUR GmbH & Co. KG 2022).

Fiir die Berechnungen der verkehrstechnischen Untersuchungen wurden folgende Szenarien
in Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Amberg-Sulzbach definiert:

e Szenario 1: Analyse 2022
e Szenario 2: Analyse-Planfall 2022 (+ Einzelhandel Parksteiner Str.)

e Szenario 3: Prognose-Nullfall 2035
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e Szenario 4: Prognose-Nullfall 2035 (+ Gewerbe Sauernlohe)

e Szenario 5: Prognose-Planfall 2035 (+ Einzelhandel Parksteiner Str. + Gewerbe
Sauernlohe)

e Szenario 6: Prognose-Planfall 2035 (+ Einzelhandel Parksteiner Str.)

e Szenario 7: Verkehrsberuhigung OD Altenstadt (Prognose-Planfall 2035 mit
Geschwindigkeitsreduzierung auf der Hauptstralie)

Die Kapazitatsbetrachtungen des Gutachtens haben gezeigt, dass der Knotenpunkt K1a (B 15
Parksteiner StraRe / Karl-Singer-StraRe / Zufahrt Einzelhandel) in allen untersuchten Szenarien
mit (sehr) hohen Kapazitatsreserven leistungsfahig ist.

Der Kreisverkehr K1 (B22 /B 15/ A 93) weist in den Szenarien 1, 2 und 3 gute bis ausreichende
Verkehrsqualitatsstufen in der malRgebenden Abendspitzenstunde auf.

In den Szenarien 4 und 5 erreicht der Kreisverkehr mit seiner Bestandsgeometrie keine
ausreichende Leistungsfahigkeit (QSV E). Eine leistungsfahige Verkehrsabwicklung kann in
beiden Szenarien 4 und 5 durch einen Bypass zwischen der B 22 (Sid) und der B 15
(Parksteiner Stral3e) erreicht werden (QSV C). Die Sensitivitatspriifung in Szenario 5 zeigt, dass
der Kreisverkehr K1 lediglich bei einer Erhéhung der Verkehrsmengen pauschal um 10 % auch
mit einem Bypass Uberlastet ware (QSV E).

In Szenario 6 wird der Prognose-Planfall 2035 ohne Realisierung des Gewerbegebiets
Sauernlohe betrachtet. Im Rahmen der Kapazitatsbetrachtungen in der maRgebenden
Abendspitzenstunde wird bei Szenario 6 die Leistungsfahigkeit an beiden betrachteten
Knotenpunkten K1 und K1a nachgewiesen.

Das Szenario 7 untersucht das Verlagerungspotential des Durchgangsverkehrs der
Hauptstralle auf die B 22 durch eine Verkehrsberuhigung der Hauptstrale und die
Kapazitatsgrenzen am Knotenpunkt Kla (als vorfahrtsgeregelter Knotenpunkt oder mit
Lichtsignalanlage (LSA)) durch die Verkehrsverlagerung. Bei einem Ausbau des Knotenpunktes
K1la mit einer LSA konnte der gesamte Durchgangsverkehr auf die B 22 verlagert werden. Rund
70 % sind verlagerbar, wenn der Knotenpunkt vorfahrtsgeregelt bleibt.

Die Leistungsfahigkeit der Verkehrssysteme kann somit gemadlR dem Gutachten in allen
betrachteten Szenarien (ggf. durch geringfligige Anpassungen der Infrastruktur) erhalten
werden.

6.3 Weitere ErschlieBung und Anbindung
FuB- und Radweg

In Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Amberg-Sulzbach als StraRenbaulasttrager fir die
B 15 wurde im Zuge der Bauleitplanung eine Verlangerung des bestehenden Gehwegs
nordlich der Parksteiner Str. (B 15) von der Kreuzung Parksteiner Str. (B 15) / Buchsteig /
Hinterm Dorf bis zur Kreuzung Parksteiner Str. (B 15) / Karl-Singer-Str. / ErschlieBungsstraRe
geplant. Die Verlangerung ist teilweise (soweit entsprechende Fldachen verfligbar waren) als
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kombinierter Geh-/Radweg geplant, um zugleich eine sichere ErschlieRung fir Radfahrer vom
Ortskern aus zu ermdglichen.

Ebenso wurde eine Verlangerung des bestehenden Gehwegs suidlich der Parksteiner Str. (B 15)
von der Kreuzung Parksteiner Str. / TraindorfstraBe bis nahezu zur Kreuzung Parksteiner Str. /
Karl-Singer-Str. / ErschlieBungsstraRe samt einer Querungshilfe Gber die Parksteiner Str. im
Bereich der heute bestehenden Linksabbiegespur geplant.

Durch die beiden Gehwegverlangerungen ist eine gute fullaufige Erreichbarkeit des
Planungsgebiets sowohl von Norden und Osten als auch von Suden sichergestellt.

et N\ | i T / / A S / [ [ |
— V] [ Lt —_— — / / — / / -

ErschlieSungsplanung mit Gehwegverldngerungen entlang der Parksteiner Strafse. Plan: ALTMANN
Ingenieurbiiro GmbH & Co. KG 2022

OPNV

In etwa 400 m Entfernung befindet sich an der Hauptstralle Altenstadt die Bushaltestelle
»Abzw. Parksteiner Str.“ mit regelmaRigen Anschliissen in die verschiedenen Ortsgebiete.
Durch die geplanten Gehwege ist eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit dieser und weiterer
Bushaltestellen im Bereich der Hauptstrale gewahrleistet. Die ErschlieBung mittels
offentlichem Personennahverkehr (OPNV) ist somit gesichert.

ErschlieBung Fl.-Nr. 340, Gemarkung Altenstadt an der Waldnaab

Sidostlich  des Planungsgebietes befindet sich das aktuell ebenfalls als Wiese
landwirtschaftlich genutzte Grundstiick Fl. Nr. 340, Gemarkung Altenstadt an der Waldnaab.
Das Grundstick verfligt derzeit tatsdchlich (iber eine (rechtlich nicht genehmigte)
Zufahrtsmoglichkeit von der Parksteiner StralRe (B 15) aus, welche im Zuge der Umsetzung der
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Planung gemaR Stellungnahme des Staatlichen Bauamts Amberg-Sulzbach zuriickzubauen ist.
Um eine gesicherte ErschlieBung des Grundstiicks zukiinftig sicherzustellen, wurde im
Rahmen des Verfahrens die Moglichkeit einer ErschlieBung des Grundstiicks Fl. Nr. 340 von
Westen Uber die festgesetzte oOffentliche Verkehrsfliche erarbeitet und in der Planung
berlicksichtigt. Das Grundstlick erhalt damit eine gesicherte ErschlieBung.

6.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Trinkwasser und Loschwasser fiir den abwehrenden Brandschutz
kann Uber die vorhandenen Leitungsnetze zur Verfligung gestellt werden. Die
Abwasserbehandlung erfolgt Uber die Klaranlage der Gemeinde Altenstadt. Samtliche
leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, Kanal, Telekommunikation,
Gas etc.) sind im Bereich der Parksteiner Stralle vorhanden. Es ist somit lediglich ein Anschluss
an die bestehende ErschlieBungs-Infrastruktur notwendig.

6.5 Immissionsschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplinen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berlicksichtigen. Im Zuge der
Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplanes ,,Sondergebiet — groRflachiger Einzelhandel
Parksteiner Strafle” wurde beziglich der Gerduschemissionen und -immissionen das
Gutachten der Larmschutzberatung Steger & Partner GmbH, Bericht Nr. 6152/B1/hu vom
11.10.2022 erstellt (STEGER & PARTNER GmbH 2022).

Ergebnisse Gewerbegerdusche

Es wurde untersucht, ob das im Geltungsbereich geplante Bauvorhaben
(Lebensmittelvollsortimenter mit Getrankemarkt und Backshop) aus schalltechnischer Sicht
umgesetzt werden kann.

Die durchgefiihrten Berechnungen zeigen, dass die von dem Vorhaben ausgehenden
Beurteilungspegel die aufgrund der vorhandenen Gerduschvorbelastung aus anderen Anlagen
nach TA Larm zu reduzierenden Immissionsrichtwerte sowohl tagsiber als auch wahrend der
lautesten Nachtstunde nach TA Larm unter bestimmten Maligaben an allen umliegenden
malgeblichen Immissionsorten eingehalten werden. Von diesen kann abgewichen werden,
wenn sichergestellt wird, dass es dadurch zu keinen Uberschreitungen der vorgenannten
Richtwerte kommt. Abweichungen bediirfen einer erneuten schalltechnischen Uberpriifung.

Auch das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird sowohl tagsiiber als auch nachts an allen
Immissionsorten unter diesen Bedingungen eingehalten.

Organisatorische Malinahmen zur Verminderung der Gerduschimmissionen des
anlagenbezogenen Verkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen nach Ziffer 7.4 TA Larm sind
nicht erforderlich.

Zur Ubernahme in den Genehmigungsbescheid des Marktes wurden erforderliche
Auflagenvorschldage aus schalltechnischer Sicht angegeben. Die Anlage von asphaltierten
Fahrgassen wurde als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Verkehrslarmzunahme auBerhalb des Planungsgebiets

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (STEGER & PARTNER GmbH 2022) wurde
auch die Verkehrslarmzunahme auflerhalb des Plangebiets — ausgel6st durch den zusatzlichen
Verkehr der Planung — anhand von reprasentativen Immissionsorten (siehe nachfolgende
Karte) im Umfeld und insbesondere entlang der Parksteiner Strafle (B 15) gutachterlich
untersucht.

Lageplan der Immissionsorte aus der schalltechnischen Untersuchung der Verkehrsldrmzunahme aufierhalb des
Planungsgebiets. Plan: STEGER & PARTNER GmbH 2022 / aktualisiert 2023

Hierzu wurde die Verkehrsbelastung des Prognose-Nullfalles 2035 ohne die geplanten
Einzelhandelsbetriebe (bei sicherheitshalber Berlicksichtigung des geplanten Baugebiets
Sauernlohe), d. h. der Situation im Jahre 2035 ohne Umsetzung der gegenstandlichen
Bauleitplanung, der Verkehrsbelastung des Prognose-Planfalls 2035 mit den geplanten
Einzelhandelsbetrieben (wiederum bei sicherheitshalber Beriicksichtigung des geplanten
Baugebiets Sauernlohe) gegeniibergestellt.

Die Verkehrslarmzunahme ausgeldst durch das Planungsgebiet wird dabei in Anlehnung an
die Kriterien aus dem Urteil des Bay. Verwaltungsgerichtshofs (VGH Minchen, Urt. v.
16.05.2017 — 15 N 15.1485) danach beurteilt, ob

1) die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir ein Dorf- oder Mischgebiet von
64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts, als diejenigen Gebiete, in denen Wohnen nach der
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Wertung des Gesetzgebers noch allgemein zuldssig ist, Gberschritten werden, und die
Beurteilungspegel gleichzeitig um mehr als 1 dB(A) erhoht werden,

oder

2) die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von > 70 dB(A) tags oder > 60 dB(A) nachts
erstmals Uberschritten wird,

oder

3) eine bereits bestehende Uberschreitung der Schwelle zur Gesundheitsgefdhrdung von
> 70 dB(A) tags oder > 60 dB(A) nachts weiter verstarkt wird.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV fir Mischgebiete (64 dB(A) tag / 54 dB(A) nachts) an den untersuchten
Bestandsgebaduden tags und nachts grolStenteils eingehalten werden. Die prognostizierten
Pegelerhéhungen in diesen Bereichen, die durch die gegenstdndliche Planung ausgeldst
werden, liegen hier im Bereich von bis zu 0,8 dB(A) tags und 0,2 dB(A) nachts und damit in
einem Bereich unterhalb der Wahrnehmungsschwelle.

Nur an den Gebauden entlang der Parksteiner Str. werden die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV sowohl in der Tageszeit als auch in der Nachtzeit tGberschritten. An den insoweit
betroffenen Geb&duden auf den Grundstiicken FINrn. 25 (Parksteiner Str. 3), 28/3 (Parksteiner
Str. 8), 319/2 (Parksteiner Str. 7), 324/1 (Buchsteig 3a) und 320/6 (Karl-Singer-Str. 1) werden
die Immissionsgrenzwerte jedoch bereits im Bestand (Prognose-Nullfall) Gberschritten. Die
prognostizierten Pegelerhohungen liegen hier im Bereich von bis zu 0,5 dB(A) tags und bis zu
0,1 dB(A) nachts und damit auch in einem Bereich unterhalb der Wahrnehmungsschwelle.

Allerdings werden durch Verkehrslarmzunahme fiir das Gebdaude auf Grundstiick FINr. 25
(Parksteiner Str. 3) im Prognose-Planfall Beurteilungspegel von 70,3 dB(A) tags und 60,2 dB(A)
nachts prognostiziert, die durch die entstehende Erhéhung erstmals in einem Bereich einer
moglichen Gesundheitsgefahrdung liegen. Unabhangig von der Frage, ob die Schwelle der
Gesundheitsgefahrdung dabei bereits bei Erreichen von 70 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts oder
erst oberhalb von 70 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts (so etwa BVerwG, Urt. v. 23.02.2005 — 4 A
5/04) erreicht ist, ist hierin eine erhebliche Larmbelastung zu sehen. Auch am Geb&ude auf
Grundstlick FINr. 28/3 (Parksteiner Str. 8) werden Werte von 70 dB(A) tags / 60 dB(A) nachts
nur knapp unterschritten.

Die festgestellten Belastungen stehen der gegenstdndlichen Planung nicht entgegen. Die
Situation ist auf die Verkehrsbedeutung und die Verbindungsfunktion der Parksteiner StraRe
(B 15) als BundesstraBe und damit HauptverkehrsstraRe sowie die — historisch bedingt — enge
dorfliche Bebauungsstruktur entlang der StraRe im Bereich der Ortsdurchfahrt von Altenstadt
zuriickzufiihren. Dabei begriindet sich die Uberschreitung an den beiden Grundstiicken vor
allem in der Lage der Gebaude unmittelbar an der Parksteiner Stralle mit nur geringen
Abstdnden von wenigen Metern (teilweise unter 2,50 m) zur Fahrbahnaulenkante. Die
Parksteiner Stralle weist zudem bereits heute in diesem Bereich hohe Verkehrs- und damit
Larmbelastungen auf.
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Blick Richtung Osten auf die Gebdude FINrn. 25 und 28/3. Foto: STEGER & PARTNER GmbH 2022

Die Zunahme der Immissionsbelastung liegt mit <0,5 dB(A) gleichzeitig unter der
Wahrnehmbarkeitsschwelle, so dass fiir die Anwohner jedenfalls keine splirbare zuséatzliche
Belastung entsteht. Gleichzeitig ist zu beriicksichtigen, dass die Uberschreitungen an den
betroffenen Gebduden ausschlieBlich die unmittelbar der Parksteiner Strale zugewandten
Fassaden betreffen.

Weitere die Verkehrslarmbelastung insgesamt mindernde  MalBnahmen  wie
Geschwindigkeitsbegrenzungen auf der Parksteiner Str. sind denkbar, liegen aufgrund der
StraBenbaulast nicht im Einflussbereich der Gemeinde Altenstadt.

6.6 Eingriffsregelung

Der Ausgleichsbedarf fiir den geplanten Eingriff wird im Umweltbericht ermittelt. Die
notwendigen AusgleichsmaBnahmen wurden innerhalb des Geltungsbereiches im Anschluss
an die bestehende Autobahn-Eingriinung im Westen festgesetzt.

7. Begriundung zu den einzelnen Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 11 BauNVO)

Flir das Planungsgebiet wird gemal § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,grof3flachiger Einzelhandel” festgesetzt. Das Sondergebiet dient
vorwiegend der Unterbringung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Zuldssig sind der
Nahversorgung  dienende  groRflachige  Einzelhandelsbetriebe in  Form  von
Lebensmittelvollsortimentern mit dem Hauptsortiment Lebensmittel und brancheniiblichen
Randsortimenten mit max. 1.165 m? Verkaufsfliche (inkl. Windfang, AuBenverkaufsfliche
etc.) einschlieRlich einem Backshop/-café mit einer Verkaufsfliche von max. 35 m? sowie ein
Getrankemarkt mit max. 550 m? Verkaufsflache (inkl. Windfang), sodass sich insgesamt eine
maximal zuldssige Verkaufsfliche von 1.750 m? ergibt. Bei dem groRflachigen
Lebensmittelmarkt wie auch bei dem kleinflachigen Getrankemarkt handelt es dabei sich um
selbststandige Einheiten, die sowohl funktional als auch baulich voneinander getrennt sind.
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Verkaufsflache ist dabei jeweils der Teil der Geschaftsflache, auf dem (blicherweise die
Verkaufe abgewickelt werden. Zur Verkaufsfliche gehdren daher neben dem eigentlichen
Verkaufsraum: der Kassenvorraum, die Thekenbereiche, die von Kunden betreten werden
dirfen und auch der Windfang (etwa BVerwG, Urt. v 24.11.2005 — 4 C 10.04).

Ziel der getroffenen Festsetzung ist es, entsprechend § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVOi.V. m. § 11
Abs. 2 BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen.
Das Baugebiet dient dem Ziel, einen grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieb mit entsprechender
GroBe und Sortiment anzusiedeln. Damit unterscheidet sich das geplante Baugebiet
wesentlich von den nach §§ 2 bis 10 BauNVO definierten Baugebieten und wird
dementsprechend als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO festgesetzt. Die
Festsetzungen zur Verkaufsfliche sichern zudem die Vereinbarkeit der Planung mit den
Vorgaben der Raumordnung (Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan).

Wohnnutzungen — auch solche zu betrieblichen Zwecken (z. B. Betriebsleiterwohnungen) —
sind aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Situation nicht zulassig — auch nicht
ausnahmsweise — und werden durch die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung
ausgeschlossen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 ff. BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen zur Grundflachenzahl (§ 19
BauNVO) sowie durch Festsetzung der maximalen Gebaudehohe festgesetzt.

Grundfldchenzahl (GRZ)
GemaR § 19 Abs. 1 BauNVO wird als maximal zuldssige GRZ 0,35 festgesetzt (GRZ I).

Die festgesetzte maximale GRZ | halt sich in einem stddtebaulich niedrigen Rahmen.
Wenngleich die Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO bei einem qualifizierten Bebauungsplan
nur als Orientierungswerte herangezogen werden, wird der mogliche Orientierungswert fiir
sonstige Sondergebiete von GRZ | = 0,8 deutlich unterschritten.

Die festgesetzte GRZ | kann durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bis zu einer
maximalen Grundflachenzahl von 0,8 (iberschritten werden. Der zuldssige Versiegelungsgrad
zur GRZ Il folgt maRgeblich aus den umfangreichen Zufahrts- und Stellplatzflachen, die fiir die
Erreichbarkeit des Lebensmittelmarktes von stadtebaulicher Bedeutung sind. Um deren
Auswirkung zu minimieren, wird festgesetzt, dass die Stellplatzflachen in wasserdurchlassiger
Weise herzustellen sind.

Bezogen auf das Baugrundstiick mit einer Flache von ca. 10.186 m? ergeben sich folgende
zuldssige Werte:

GRZI: 0,35 x Baugrundsttick (m?) = 3.566 m?

GRZ 11 0,35 (GRZ 1) + 0,45 (Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO)
0,8 x Baugrundstiick (m?) = 8.149 m?

Gebdudehdhe

Zur eindeutigen Bestimmung der Hohen wird ein Hohenbezugspunkt von 418,30 m . NN.
festgesetzt.
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Durch die H6henlage kann die spatere Oberflache des bestehenden hangigen Gelandes soweit
eben gestalten werden, dass der Baukorper und die Stellplatze nur geringflgig in die Boden-
und Schichtwasserhorizonte eingreifen und die Bdschungen zu den noérdlichen
Nachbargrundstiicken gering ausfallen.

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers wird durch die HOhenfestsetzung eine
Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick ermdglicht. Dabei wurde
berlicksichtigt, dass Versickerungsanlagen mind. 1 m Abstand zum Grundwasser und 1 m
Uberdeckung benétigen.

Die maximal zuldssige Gebdudehohe wird mit 7,50 m Uber dem festgesetzten
Hohenbezugspunkt festgelegt.

Die maximal zuldssige Gebaudehohe wird gemessen vom festgesetzten Hohenbezugspunkt
(= unterer Bezugspunkt) bis zum obersten Abschluss der Dachhaut (= oberer Bezugspunkt). Es
werden keine Festsetzungen zur Lage der FulRbodenoberkante im Erdgeschoss (FOK EG)
getroffen, da Gber den Hohenbezugspunkt bereits ein absolutes maximales Héhenniveau fur
das Dach (418,30 m 4. NN + 7,50 m = 425,80 m U. NN) definiert ist.

Technische Aufbauten (wie z. B. Kamine, Klimagerdate usw.) dirfen die maximale
Gebadudehdhe um bis zu 2,00 m Uberschreiten, jedoch nur, wenn diese zugleich um das MalR
ihrer Hohe von der GebaudeaulRenkante abgeriickt sind. Hierdurch bleiben die Anlagen
abstandsflachenneutral und sind vom Gelande nur eingeschrankt sichtbar.

Die Hohenfestsetzungen sichern neben der stadtebaulichen Ordnung, in welchem die
nachbarschaftlichen Belange gleichsam berlicksichtigt werden, zudem auch eine
angemessene Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Unter Bericksichtigung der festgesetzten Dachformen Pult- oder Flachdach ergibt sich
folgender schematischer Querschnitt:

DACHNEIGUNG 0°-10 °

7,50 2,00

Skizze schematischer Querschnitt durch den geplanten Einzelhandel

7.3 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

GemalR § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende offene Bauweise festgesetzt. Im
Planungsgebiet sind Gebdude mit Langen tber 50 m zuldssig. Grund hierfir ist, dass fiir eine
angemessene GroRe des Baukorpers fiir den Lebensmittelmarkt auf dem Baugrundstilick
Langen von Uber 50 m erforderlich sind. Aufgrund der nach Westen versteckten Lage an der
Autobahnbdschung und der Ausrichtung des Baufensters (versetzte Lage zur Parksteiner
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StraBe) ergeben sich durch die abweichende Bauweise keine Beeintrdachtigungen der
stadtebaulichen Ordnung und der umliegenden Bebauung.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenzen

Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche wird durch Baugrenzen gemafld § 23 Abs. 3 BauNVO
festgesetzt. Hierdurch wird die Bebauung auf die entsprechend festgesetzte Flache
konzentriert und der Abstand zu den Nachbargrundstiicken sichergestellt. Ebenso kénnen in
der Anbauverbotszone zur BAB 93 keine baulichen Anlagen errichtet werden, die die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der Stralle beeintrachtigten konnten.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch Vordacher auf Lange von jeweils max. 1,50 m und
einer Tiefe von max. 1,50 m, gerechnet von der Baugrenze, Uberschritten werden. Da der
Abstand zwischen Baugrenze und Ausgleichsflache 2,00 m betragt, ist somit sichergestellt,
dass keine Vordacher in die Ausgleichsflache hineinragen.

Flachen fiir Stellpldtze, Einkaufswagenboxen, Anlagen zur Versickerung und Riickhaltung
von Niederschlagswasser sowie sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO

Weiter werden Flachen festgesetzt, in denen — aulBerhalb der festgesetzten Baugrenzen —
Zufahrten, Kfz-Stellplatze, Fahrradstellplatze (lUberdacht und nicht Uberdacht) sowie
(eingehauste) Einkaufswagenboxen und Einkaufswagenstellplatze zuldssig sind.

Dariber hinaus sind in diesen Flachen auch Anlagen zur Versickerung und Riickhaltung von
Niederschlagswasser (z. B. Mulden oder Rigolen) sowie sonstige Nebenanlagen nach § 14
BauNVO zuldssig (z. B. Milltonnenhduser, Fahnenmasten oder Werbeanlagen). Dadurch
konnen die fir das Sondergebiet erforderlichen und typischen Anlagen auf dem Grundstiick
errichtet werden.

Fiir Werbeanlagen im Planungsgebiet sind zudem die Bauvorschriften nach Ziffer 9.3 der
Festsetzungen entsprechend einzuhalten.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen — das heilSt auRerhalb der Baugrenzen sowie
der Flachen fir Stellplatze, Einkaufswagenboxen, Anlagen zur Versickerung und Riickhaltung
von Niederschlagswasser, sowie sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO — kdnnen gemal
§ 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen nach § 14 BauNVO mit einer maximalen Flache von
insgesamt 30 m?, sowie Stltzmauern bis zu einer maximalen sichtbaren Wandhohe von
1,40 m zugelassen werden. Dadurch wird die Errichtung von ggf. erforderlichen Nebenanlagen
und Stitzmauern in den nicht lGberbaubaren Grundsticksflaichen in einem stadtebaulich
vertraglichen, sehr geringen MaR ermdglicht.

Abstandsflachen

In Bezug auf die Abstandflichen wird durch die festgesetzten (berbaubaren
Grundsticksflachen in Verbindung mit den festgesetzten Gebaudehohen ein abweichendes
Mal der Tiefe der Abstandsflachen bestimmt (Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO).
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Gleichwohl hélt das Vorhaben zu allen Grundstlicksgrenzen ein MaR der Tiefe der Abstands-
flachen von 0,4 H, mindestens 3 m, was den Vorgaben des Art. 6 Abs. 5S. 1 BayBO entsprache,
ein. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld des Plangebiets, insbesondere in den
nordlich angrenzenden Wohnnutzungen, werden hierdurch nach der Wertung des
Gesetzgebers gewahrt.

7.5 MaBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Baulicher Schallschutz

Um einerseits den in Gewerbegebieten allgemein zulassigen gewerblichen
Gerauschimmissionen bis 65 dB(A) tagslber, die hilfsweise auch der Beurteilung des
geplanten  Sondergebietes zugrunde gelegt wurden, und andererseits der
Verkehrsgerauschbelastung des Plangebietes durch die umliegenden Straflenabschnitte
Rechnung zu tragen, wurden MaRBnahmen zum baulichen Schallschutz festgesetzt, die fir
Aufenthaltsraume ausreichenden Schallschutz gewahrleisten.

Belag Fahrgassen

GemaR den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung (STEGER & PARTNER GmbH
2022) sind Fahrgassen nur als asphaltierte Fahrgassen zuldssig, da dadurch im Vergleich zu
Pflasterbeldgen oder Ahnlichem die Lirmbelastung deutlich reduziert werden kann.

Bauliche Anlagen zur stationdren Be- und Entladung (An- und Ablieferungsbereiche) von
LKW iber 7,5 t sowie haustechnische Anlagen

Bauliche Anlagen zur stationdren Be- und Entladung (An- und Ablieferungsbereiche) von LKW
Uber 7,5 Tonnen (wie beispielsweise Millpressen oder Laderampen) werden ausschlieBlich im
sidlichen Bereich des Planungsgebietes zugelassen. Ebenso werden haustechnische Anlagen
an AuBenwanden oder auf Dachflachen, von denen Schallemissionen ins Freie wirken (zum
Beispiel Warmepumpen, AuRenverflissiger, Aulenklimagerate oder Rickkihler),
ausschlieBlich im stidlichen Bereich des Planungsgebietes zugelassen.

Grundsatzlich waren Anlieferungs- und Entsorgungsbereiche sowie derartige haustechnische
Anlagen gemal schalltechnischer Beurteilung, ggf. mit entsprechenden Vorkehrungen wie
Einhausungen oder Ahnlichem, im gesamten Planungsgebiet méglich. Zum Schutz der
Anwohner werden entsprechende Anlagen jedoch im Sinne einer besonderen
Ricksichtnahme auf den sidlichen, der Wohnbebauung abgewandten Teil des Gebiets
begrenzt.

7.6 Aufschiittungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB)

Aufgrund des hangigen Gelandes und des hoch anstehenden Grundwassers im Plangebiet
werden Aufschiittungen bis zu einer Héhe von 418,80 m . NN zugelassen. Dadurch wird die
Versickerung des Regenwassers auf dem Baugrundstiick ermoglicht, sowie die Eingriffe in die
vorhandenen Boden- und Schichtwasserhorizonte gering gehalten. AulRerdem wird eine
verkehrsgerechte ErschlieBung der Zufahrt und Stellplatze moglich. Durch die
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Aufschittungshohe werden aullerdem die Abgrabungen zu den noérdlichen Grundstiicken
gering gehalten.

7.7 Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)

Das Plankonzept sieht umfangreiche Mallnahmen zur Griinordnung des Plangebiets vor.
Durch die Lage der (iberbaubaren Grundstiicksflachen in Verbindung mit den Festsetzungen
zur Grinordnung entstehen sidlich und westlich Flachen zur Eingriinung des Plangebiets
gegeniber den dortigen Verkehrsflachen.

Begriinungspflicht

Hierzu wird zunachst festgesetzt, dass samtliche Flachen, die nicht durch Gebdude oder
sonstige bauliche Anlagen, Zufahrten, Zugange oder Stellplatze etc. Gberbaut sind, dauerhaft
girtnerisch anzulegen und zu pflegen sind. Schiittungen mit Kies, Schotter und Ahnliches
sowie Abdeckungen mit Folien, Vliesen, Textilgeweben und Ahnliches sind nicht zuldssig, um
insbesondere sog. Stein- oder Schottergdarten zu vermeiden. Bei Ansaaten in den
Vegetationsflachen ist autochthones (gebietseigenes) Saatgut zu verwenden.

Durch die Festsetzung werden positive Auswirkungen auf das Mikroklima, die
Regenwasserversickerung und -verdunstung sowie die Biodiversitat erzielt.

Pflanzbindungen

Gleichzeitig sind pro angefangener 1.000 m? Flache des Baugrundstiicks (im Sinne des § 19
Abs. 3 BauNVO) mind. ein Laubbaum der 1. Wuchsordnung oder flinf Straucher als Gruppe zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die MindestgroRe der Baume hat 16 — 18 cm
Stammumfang zu betragen. Der Wurzelraum hat fur jeden Baum mindestens 10 m? zu
betragen, um einen ausreichenden Wuchserfolg sichern zu kdnnen. Abgange sind zu ersetzen.
Bei einer Flache des Baugrundstiicks mit ErschlieBung von ca. 11.995 m? sind somit bereits 12
Bdume zu pflanzen.

Zusatzlich hierzu ist pro angefangener zehn oberirdischer Stellpldatze ein Baum der 1.
Wuchsordnung (STU 16 — 18 cm, Wurzelraum mindestens 10 m?) zwischen oder entlang der
KFZ-Stellplatze zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei aktuell voraussichtlich ca. 110
Stellpladtzen sind dies mind. 11 weitere Baume.

An der sidlichen Grenze sind finf Baume gemdalR Planzeichnung zu pflanzen. Vom
dargestellten Standort kann in der Achse um bis zu 5,00 m abgewichen werden. Die nach
Planzeichnung zu pflanzenden Bdaume sind auf die mindestens zu pflanzenden Baume
anzurechnen.

Die Baumstandorte der bezogen auf die Grundstiicksflache zu pflanzenden Baume sind aul3er
den zeichnerisch festgesetzten Baumen frei wahlbar. Moglich ist sowohl eine Bepflanzung in
den nicht Gberbauten Flachen wie auch innerhalb oder entlang der Stellplatzflachen.

Dachbegriinung

Die vorgesehenen Flach- oder Pultddcher sind auf mind. 70 % ihrer Flache extensiv zu
begriinen. Es sind im Mittel 10 cm Vegetations-Substrat aufzubringen, da ansonsten gemaR
aktueller Fachliteratur keine ausreichenden Wuchsbedingungen gesichert werden kdnnen.
Die Verpflichtung gilt aus bautechnischen Griinden nicht fiir Neben- und Vordacher.

STADT LAND FRITZ stadtplaner —landschaftsarchitekten 29 von 33




Begriindung zum Bebauungsplan ,Sondergebiet — groRflachiger Einzelhandel Parksteiner Stralle”  18.01.2023

Die Dachbegriinung dient nicht nur der Eingriinung und dem Ortsbild, sondern auch der
Verbesserung des Kleinklimas und der Regenwasserriickhaltung und -verdunstung. Zudem
werden Lebensrdaume fir Vogel, Insekten und andere Tierarten geschaffen.

Okologische Ausgleichsflichen

Zum Ausgleich des durch den Bebauungsplan entstehenden Eingriffs in Natur und Landschaft
ist eine 1.890 m? groRe Ausgleichsflache gemaR Planzeichnung anzulegen.

Der durch das Vorhaben entstehende Eingriff in die Natur und Landschaft ist durch die
festgesetzten 6kologischen AusgleichsmaRnahmen vollstandig ausgeglichen. Die Ermittlung
des Ausgleichsbedarfs sowie die Wahl der AusgleichsmaRnahmen wird im Umweltbericht
(Teil E) detailliert erlautert.

Die festgesetzten MaRRnahmen zur Grinordnung (Begriinungspflicht, Pflanzbindungen und
Dachbegriinung) wurden als sogenannte Planungsfaktoren gemall Leitfaden ,Bauen in
Einklang mit Natur und Landschaft” (StMB 2021) positiv reduzierend auf den Ausgleichsbedarf
angerechnet.

7.8 Offentliche Verkehrsfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11, § 9 Abs. 3 BauGB)

Die maximale Hohenlage der offentlichen Verkehrsflaiche (Belagsoberkante) wird gemaR
Planeintrag in der Planzeichnung in m. . NN. festgesetzt. Dadurch wird eine
landschaftsvertragliche Einbindung der Verkehrsfiihrung in die Umgebung gewahrleistet
sowie eine ErschlieBungsmoglichkeit des sudlich angrenzenden Grundstiicks Fl.-Nr. 340
gesichert (siehe auch Kapitel 6.3).

7.9 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 BayBO)
Dachform

Zulassig sind nur Flachdacher und Pultddacher mit einer maximalen Neigung von 10 Grad.
Dadurch werden die technischen Voraussetzungen fiir eine Dachbegriinung gesichert.

Fassadengestaltung

Um sicherzustellen, dass sich das Gebdude des Einzelhandelsmarkts trotz seiner GroRe
angemessen in das Ortsbild einfligt, wird festgesetzt, dass die Fassaden nur als Glasfassaden,
Putzfassaden mit Anstrich, Metall- und Holzverkleidungen oder Putzfassaden/Verkleidungen
jeweils in Holzoptik in Form einer natirlich wirkenden mehrfarbigen Holzmaserung und
entsprechender Oberflachenstruktur zuldssig sind.

Werbeanlagen

Um im Hinblick auf das Landschafts- und Ortsbild die Werbeanlagen im Plangebiet
angemessen zu regulieren, werden die Werbeanlagen und insbesondere der Werbepylon
durch Festsetzungen in ihrer GroRe und Ausdehnung begrenzt.

Werbestelen, Fahnenmasten und Werbepylone werden jeweils in ihrer maximalen Hohe
begrenzt. Durch den angrenzenden Autobahnwall wird die Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes nach Westen somit stark reduziert.
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Werbepylone sind nur in der hierfiir vorgesehenen Flache zulassig. Dadurch wird der geplante
Pylon im Bereich des Gebdaudes und der westlichen Autobahnbdschung in das Landschaftsbild
integriert. Insgesamt wird durch die Hohenbegrenzung des Pylons von 12,00 m in etwa die
Hohe der Vegetation an der Autobahnbdschung erreicht.

Werbeanlagen der Fassadenwerbung diirfen maximal 1,00 m Uber die Dachkante (Trauf-,
First- oder Giebelkante) hinausreichen. Anlagen der Fassadenwerbung in vorstehendem Sinne
sind sowohl an die Fassade angebrachte Werbeanlagen sowie dieser vorgestianderte
Werbeanlage, auch soweit diese Uber die First- oder Wandhohe hinausgehen.

Stellplatze

Die Anzahl der mindestens erforderlichen KFZ-Stellpldtze bestimmt sich nach der Garagen-
und Stellplatzverordnung (GaStellV) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden
Fassung. Nach derzeitigem Planungsstand beabsichtigt der Vorhabentrager ca. 110 Stellplatze
zu errichten.

Stellplatze sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der festgesetzten Flachen fur
Stellplatze, Einkaufswagenboxen und Nebenanlagen, Anlagen zur Versickerung und
Rickhaltung von Niederschlagswasser, sowie sonstige Nebenanlagen nach § 14 BauNVO
zulassig.

Um die Versiegelung soweit wie moglich zu vermindern und hierdurch wiederum eine
Versickerung des Niederschlagswassers zu ermoglichen, sind bei oberirdischen KFZ-
Stellplatzen fir die Oberflachenbefestigung und deren Tragschichten nur wasserdurchlassige
Materialien mit einem Abflussbeiwert kleiner oder gleich 0,8 zu verwenden (z. B. Pflasterung
mit Fugenanteil, wasser- und luftdurchlassige Betonsteine oder Rasengittersteine).
Ausgenommen sind notwendige barrierefreie Stellplatze.

Einfriedungen

Einfriedungen (lebende und nicht lebende Einfriedungen) sind nur bis zu einer maximalen
Hohe von 1,5 Metern zuldssig, um ein ansprechendes Ortsbild zu erhalten. Nicht lebende
Einfriedungen sind nur als Maschendrahtzaun zuldssig und missen eine freibleibende
Sockelhdéhe von mind. 0,15 m aufweisen. Dies dient insbesondere der Kleintierdurchlassigkeit
im Planungsgebiet (z. B. Igel oder Marder, welche in den angrenzenden B&schungen gute
Lebensbedingungen vorfinden).

8. Flachenbilanz

Flachen [m?] Prozent [%]
Sondergebiet 10.186 73
Offentliche Verkehrsflache 1.809 13
Okologische Ausgleichsflache 1.890 14

Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Sondergebiet — groRfldchiger Einzelhandel 13.885 100
Parksteiner StraRe”
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