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Begriindung B-Plan

ANLASS DER PLANUNG

Die Gemeinde Altenstadt a.d. Waldnaab ist aufgrund der Nahe
zur kreisfreien Stadt Weiden i. d. OPf. seit jeher eine Gemeinde
mit groBem Zuzugspotenzial. Insbesondere in den 60er und 70er
Jahren haben sich wegen der - in Relation zur Stadt Weiden i. d.
OPf. - niedrigen Baulandpreise eine Vielzahl von Menschen aus
dem gesamten Bundesgebiet in Altenstadt a.d. Waldnaab an-
gesiedelt. Das Wachstum der Gemeinde Altenstadt a.d. Wald-
naab ist im Wesentlichen auf das positive Image als Wohn-
standort fur Weiden i. d. OPf. zurickzufiihren. Bis 2003 hatte Al-
tenstadt a.d. Waldnaab ein kontinuierliches Wachstum zu ver-
zeichnen, seitdem sinkt die Einwohnerzahl nur langsam ab.

Die Nachfrage nach neuem, zeitgem&Rem Wohnraum und
Gewerbeflachen ist nach wie vor hoch. Allerdings besitzt die
Gemeinde kaum noch freie Grundstucke, die fur eine Vermark-
tung zur Verfiigung stehen.

Aufgrund ihrer Lage ist die Gemeinde Altenstadt a.d. Waldnaab
in ihrer baulichen Entwicklung sehr stark eingeschrankt. Im Si-
den grenzt die Stadtgrenze des Oberzentrums Weiden an, im
Osten verlauft die Bahnlinie Hof-Regensburg und im Westen bil-
den die B22 mit einem Verkehrsaufkommen von bis zu 22.500
Kfz/d sowie die A93 eine starke Barriere fur die weitere Sied-
lungstatigkeit.

Die weitere stadtebauliche Entwicklung Altenstadts kann daher
nur nach innen stattfinden und durch Umnutzung und Revitali-
sierung vorhandener Brachflachen erfolgen. Eine derartige In-
nenentwicklung entspricht auch den Entwicklungszielen des
Landesentwicklungsprogrammes, wo unter Kapitel ,,3.2 Innen-
entwicklung vor Aulienentwicklung* das Ziel festgeschrieben ist,
dass die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mag-
lichst vorrangig zu nutzen und Bauflachenneuausweisungen zu
vermeiden sind.

Fur diese Innenentwicklung bieten sich in Altenstadt a.d. Wald-
naab die Brachflachen des ehemaligen Industriebetriebes R6-
ger und der ehemaligen Klaranlage an. Die beiden Flachen be-
finden sich nahezu mittig innerhalb des bebauten Siedlungszu-
sammenhangs und liegen in unmittelbarer Nachbarschaft zum
neu gebauten Bahnhaltepunkt. Zlige verkehren in den Kernzei-
ten von 5:00 — 22:00 Uhr im Stundentakt. Die Fahrzeiten zum
Hauptbahnhof Weiden i. d. OPf. betragen 4 Minuten. Weiterhin
befindet sich in der angrenzenden Ernst-Kraus-Stralle eine of-
fentliche Bushaltestelle, so dass das Areal sehr gut an den of-
fentlichen Personennahverkehr angebunden ist.

Mit der Bauleitplanung auf den Grundstiicksflachen des ehema-
ligen Gewerbebetriebes Roger und der ehemaligen Klaranlage
beabsichtigt die Gemeinde Altenstadt a.d. Waldnaab die in-
nerdrtlichen Brachflachen zu revitalisieren, das Areal stadtebau-
lich aufzuwerten und dringend benétigte Flachen fir Wohnen
und nicht stdrendes Gewerbe zur Verfiigung zu stellen.
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2.1

FUr die Baufelder 1 bis 7 des Bebauungsplanes ist bereits ein In-
vestor vorhanden, der die entsprechenden Flachen mit dem Ziel
erworben hat, diese mit einer gemischten Nutzung zu bebauen
und zu vermarkten.

Die Flachen des Baufeldes 9 wurden ebenfalls bereits von einem
Investor erworben, mit dem Ziel, dort einen nichtstérenden Ge-
werbebetrieb zu errichten. Fir das Baufeld 8 haben bereits 2
Bauherren Interesse bekundet.“

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Landes- und Regionalplanung

Nach dem Regionalplan Oberpfalz-Nord ist Altenstadt a.d.
Waldnaab bisher als Kleinzentrum eingestuft. Es liegt — entspre-
chend der Karte Raumstruktur des Regionalplans Oberpfalz-
Nord vom 15. Dezember 2009 - im Stadt-/Umlandbereich von
Weiden i. d. OPf. an der Entwicklungsachse von Uberregionaler
Bedeutung ,,Regensburg-Schwandorf-Weiden-Hof*.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm (LEP) 2013 ist Alten-
stadt a.d. Waldnaab als Grundzentrum eingestuft. Die nachst-
gelegenen zentralen Orte sind die Mittelzentren Neustadt an
der Waldnaab, Eschenbach i. d. OPf — Grafenw6hr — Pressath
(Stadtedreieck) und das Oberzentrum Weiden i. d.OPf.
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Auszug aus der Strukturkarte des LEP Bayern 2013
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2.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Altenstadt a.d. Wald-
naab stellt die betreffenden Bereiche des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes als gemischte Bauflachen dar.

Im Osten grenzen die Flachen der Bahn an, im Stiden setzen sich
die gemischten Bauflachen weiter fort, im Westen schlieRen
gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen an und im Norden
sind gewerbliche Bauflachen dargestellt.

Auf den im Norden und Nordosten anschlielenden Gewerbe-
flachen befanden sich friher die ehemaligen Gewerbebetriebe
der Fa. Beyer & Co und Hofbauer, die jedoch seit einigen Jah-
ren stillgelegt sind. Die Genehmigungen fur den Betrieb von An-
lagen nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind
zwischenzeitlich erloschen.

B-Plan
LAltenstadt-Mitte*

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Alten-
stadt mit Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungs-

planes
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3.1

Der Bebauungsplan ,Altenstadt-Mitte” setzt Mischgebietsfla-
chen fest. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen
damit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Eine An-
derung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.

ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die innerdrtlichen Brachflachen
des ehemaligen Betriebes Roger und der ehemaligen Klaranla-
ge zu revitalisieren und damit das gesamte Areal stadtebaulich
aufzuwerten.

Mit der Ausweisung des Baugebietes ,,Altenstadt-Mitte* werden
folgende Ubergeordneten Ziele umgesetzt:

e Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern 2013:
Kapitel ,,3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“

e Ortsentwicklungskonzept (OEK) aus dem Jahr 2014:
Schwerpunkt 6 — Revitalisierung der Industriebrachen west-
lich der Bahn

Fur die zukiunftige Nutzung des Areals wird ein Nutzungsmix aus
Wohnen und nichtstérendem Gewerbe angestrebt, so dass die
in Altenstadt a.d. Waldnaab dringend benétigten und von
Bauwerbern nachgefragten Flachen zur Verfigung gestellt
werden kdénnen.

Neben der Bereitstellung von Bauflachen soll auch der 6ffentli-
che Personennahverkehr durch Schaffen einer neuen FuR-
wegeverbindung zum Bahnhaltepunkt und der Anlage eines 6f-
fentlichen Park & Ride und Bike & Ride- Parkplatzes verbessert
werden.

Weiterhin ist innerhalb des Geltungsbereiches die Anlage eines
Kinderspielplatzes vorgesehen, der neben den zukinftigen Be-
wohnern des Baugebiets ,, Altenstadt-Mitte* auch den angren-
zenden Wohngebieten zur Verfigung stehen soll.

Art und Mal der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
und den stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Alten-
stadt a.d. Waldnaab werden die zukiinftigen Bauflachen als
Mischgebietsflachen festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an der in der
Umgebung vorhandenen Bebauung und den Grenzwerten der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).
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3.2

Die Obergrenze fur die maximal zulassige Grundflachenzahl wird
entsprechend 817 BauNVO auf 0,60 und die maximal zulassige
Geschossflachenzahl auf 1,20 festgesetzt.

Bei der Geschossigkeit wird die in der Umgebung vorhandene
Anzahl der Geschosse aufgenommen, die sich zwischen zwei
und drei Geschossen zzgl. Dachgeschoss bewegt.

Im sudlichen Teilbereich des Bebauungsplanes (ehemaliges RO-
gergelande) sind maximal zwei Geschosse zulassig. Im daran
nordlich anschlieBenden Teilbereich (ehemaliges Klaranlagen-
Gelande) sind mindestens zwei und maximal drei Geschosse
festgesetzt.

Erganzend zu den Festsetzungen zur Geschossigkeit wird weiter-
hin die maximal zulassige Wandhohe festgesetzt, um sicherzu-
stellen, dass die zukinftigen Geb&aude (auch wenn es Hallen-
gebaude sind) den Malistab und die Kubaturen der benach-
barten vorhandenen Baukdrper aufnehmen.

Dementsprechend werden fir den sudlichen Teilbereich (ehe-
maliges Rogergelande) maximal zulassige Wandhdhen von
7,50m (Firsthéhe 12,50 m) und im nérdlichen Teilbereich (ehema-
liges Klaranlagen-Gelande) maximal zulassige Wandhoéhen von
9,50m (Firsthohe 12,50 m) festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen/ Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in Form von Baufel-
dern festgesetzt. Insgesamt werden 9 Baufelder ausgewiesen.

Die Baufelder sind moglichst grol3ziigig bemessen, um zukinfti-
gen Bauwerbern eine hohe Gestaltungsfreiheit in Bezug auf
Grolle und Lage der Geb&aude zu ermdglichen.

Innerhalb der Baufelder ist im Regelfall eine abweichende Be-
bauung mit folgenden Sperzifikationen festgesetzt:

e erganzend zu einer offenen Bauweise sind auch geschlos-
sene Bauweisen zulassig (aber nicht zwingend festgesetzt)
e Gebaudelangen von mehr als 50 m sind zulassig

Damit soll ermdglicht werden, dass neben freistehenden Einzel-
und Doppelhausern, auch verkettete Gebaudeformen wie Rei-
hen- und Kettenh&user zulassig sind. Die Wahl der Gebaudeform
soll bewusst nicht zwingend festgesetzt werden, um zum Einen
ein baukorperlich differenziertes Quartier zu erhalten und zum
Anderen flexibel auf den Immobilienmarkt reagieren zu kdnnen.

Eine Ausnahme vom o. g. Regelfall bilden die Parzellen entlang
der Bahnlinie (Parzellen Nr. 1, 3, 6 und 7), die aus Schallschutz-
grinden zwingend als geschlossene Bebauung auszufiihren
sind.
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3.3

Diese geschlossene Bebauung ist aus Schallschutzgriinden bis zu
einer Mindesth6he von 5,40 m auszufihren. Die Mindesthdhe gilt
auch fir Nebengebaude.

Die Baufelder werden im Regelfall durch Baugrenzen eingefasst.
Auf die Festsetzung von Baulinien wird — mit Ausnahme der Par-
zelle 9 - verzichtet, da aus stadtebaulichen Grinden keine ein-
heitlichen Baukdrperfluchten erforderlich sind.

Eine Ausnahme wird von der Parzelle 9 gebildet. Hier ist in Ver-
langerung der Egerlander StralRe an der Westseite des Baufeldes
eine Baulinie festgesetzt. Durch diese Baulinie soll der Schwer-
punkt 4 des Ortsentwicklungskonzeptes umgesetzt werden,
nach welchem ein stadtebaulicher Endpunkt des Dienstleis-
tungsschwerpunktes der Egerlander Stralle im Westen geschaf-
fen werden soll.

Die festgesetzten Baufeldgrenzen sind auch bei der Errichtung
von Garagen und Uberdachten Stellplatzen einzuhalten. Damit
soll eine UbermaRige Zergliederung der Bauflachen durch un-
tergeordnete und an den StralBenraum vorspringende Baukor-
per verhindert werden.

Um dennoch die Errichtung von erforderlichen Nebengebau-
den (wie Milltonneneinhausungen, Gartenhausern, Fahrradun-
terstanden) an dafir sinnvollen Standorten zu ermdglichen, sind
Nebengeb&aude bis zu einer maximalen GroRe von 9 m3 auch
auBerhalb der Baufelder zulassig.

Verkehrsflachen/ ErschlieRung

Die Erschlielung des Baugebietes erfolgt von der im Westen an
die Geltungsbereichsgrenze anschlielenden Ernst-Kraus-Stralie
aus.

Die im sudlichen Teilbereich (ehemaliges Rogergelande) festge-
setzten Bauparzellen 8 und 9 werden direkt Uber die Ernst-Kraus-
StraBe erschlossen. Weitere Erschliefungsstralen sind nicht er-
forderlich.

Die nérdlich angrenzenden Parzellen 1 bis 7 werden tber insge-
samt 4 neue PlanstraBen erschlossen. Die Planstralen sind im
Ringsystem angeordnet und zweigen von der Ernst-Kraus-Stralle
(Ubergeordnete HauptsammelstraRe) ab.

Die StraBenbreiten der Planstrallen betragen 550 m und sind
damit auf den Begegnungsfall Pkw/ Lkw ausgelegt.
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3.4

Im Norden des Geltungsbereiches werden zur Verbesserung des
offentlichen Personennahverkehrs folgende Verkehrsflachen
ausgewiesen:

e FuBwegeverbindung von der Ernst-Kraus-Stralle (Bushalte-
stelle) zum Bahnhaltepunkt

o Offentlicher Park & Ride und Bike & Ride Stellplatz zwi-
schen Ernst-Kraus-Strale und Bahnhaltepunkt

Die Entwéasserung des Baugebietes erfolgt im Mischsystem. Das
vorhandene Kanalsystem ist fur die Aufnahme der zusatzlichen
Belastungen ausreichend dimensioniert.

Im norddstlichen Bereich der Biotopflache Nr. 6238-1146-001 ver-
lauft eine stillgelegte Ferngasleitung. Der Ausbau diese stillgeleg-
ten Leitungsteile ist nur nach Klarung der Sachlage und Zustim-
mung durch die Open Grid Europe GmbH zulassig.

Grunflachen
Offentliche Grinflachen

Die im Norden des Geltungsbereiches vorhandene Flache des
kartierten Biotops Nr. 9238-1146-001 soll in Abstimmung mit der
unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Neustadt a.d.
Waldnaab nicht fur eine Bebauung zur Verfugung gestellt wer-
den.

Das Biotop soll weitestgehend erhalten werden und die be-
nachbarten Flachen als offentliche Grinflachen festgesetzt
werden.

Sudlich des o. g. Biotops wird daher im Anschluss an die FuR-
wegeverbindung zwischen Ernst-Kraus-Strale und Bahnhaltestel-
le ein offentlicher Kinderspielplatz festgesetzt, der neben den
zukunftigen Bewohnern des Baugebietes ,Altenstadt-Mitte*
auch den benachbarten Siedlungsgebieten zur Verfugung
steht.

Erganzend zu den o. g. Grunflachen ist entlang der Bahnlinie im
Osten des Geltungsbereiches eine Flache fiir die Errichtung ei-
nes Schallschutzwalls vorgesehen. Der Larmschutzwall wird
ebenfalls als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

Weitere offentliche Grunflachen werden nicht festgesetzt.

Private Grinflachen

Um die Belastungen fur das 6ffentliche Kanalsystem maoglichst
gering zu halten und die Beeintrachtigungen fiur den Natur-
haushalt zu minimieren, wird festgesetzt, dass der Versiege-
lungsgrad der nicht Uberbauten Grundstiicksflachen maximal
50% betragen darf.

10
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Des Weiteren wird empfohlen, das anfallende Regenwasser so
weit als moglich auf dem Grundstiick zu versickern, Flachdacher
als Grundacher auszubilden, wasserdurchlassige Belage im Au-
Renbereich zu verwenden und fur die Regenwassernutzung Zis-
ternen vorzusehen.

Baumpflanzgebote auf Privatgrund werden mit Ausnahme des
Freibereiches westlich der Bauparzelle 9, wo ein stadtebaulicher
Endpunkt des Versorgungsschwerpunktes der Egerlander Stralie
(vgl. Schwerpunkt 4 des Ortsentwicklungskonzeptes) geschaffen
werden soll, nicht festgesetzt.

Fur die Grundstiicke entlang der Ernst-Kraus-Stralle werden
Baumpflanzungen als straBenbegleitende Baumreihe empfoh-
len.

Weitere bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sind grundsatzlich so
formuliert, dass eine moglichst grolRe Gestaltungsfreiheit fur zu-
kiinftige Bauwerber erreicht und damit spateren Ausnahmere-
gelungen vorgebeugt wird, gleichzeitig aber die aus stadtebau-
licher Sicht notwendigen Festlegungen getroffen werden.

Bei der Dachausbildung sollen grundsatzlich alle gangigen
Dachformen moglich sein, um Bauherren eine individuelle Aus-
fuhrung der Gebaude zu ermdglichen. Die Gewahrleistung einer
gestalterischen Einheit des Baugebietes erfolgt Uber die Festset-
zung der maximal zulédssigen Baumassen und Bauhohen (siehe
Pkt. ,,3.1 Art und Mal der baulichen Nutzung*)

Um UbermaBig grolRe und ortsuntypische Dachiberstande zu
verhindern wird festgesetzt, dass Dachiberstande an der Traufe
bis max. 70 cm und am Ortgang bis max. 40 cm zulassig sind.

Des Weiteren wird festgesetzt, dass Einfriedungen dem Gelan-
deverlauf zu folgen haben und max. bis zu einer Hohe von 140
cm zulassig sind. Dadurch wird erreicht, dass gestalterisch sto-
rende Hohenversatze der Einfriedungen vermieden werden und
keine abweisende oder trennende Wirkung durch Ubermé&Rig
hohe Einfriedungsmauern entsteht.

11
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3.6

Schallschutz

Wie in Punkt ,,1. Anlass der Planung* der Begriindung dargelegt,
ist Altenstadt a. d. Waldnaab aufgrund seiner geografischen
Lage in Bezug auf die weitere bauliche Entwicklung sehr stark
eingeschrankt. Im Stiden schlie3t die Stadtgrenze des Oberzent-
rums Weiden an. Im Osten verlauft die Bahnlinie Hof-Regensburg
sowie die Waldnaabaue mit Uberschwemmungsgebiet und
Landschaftsschutzgebiet. Im Westen verlaufen die stark belaste-
ten Ubergeordneten Strallen B15/ B22 und A93, die eine starke
Barriere und hohe Larmemissionen fur die weitere Siedlungsta-
tigkeit darstellen.

Der durch die o. g. Randbedingungen vorgegebene Siedlungs-
korridor ist zwischenzeitlich nahezu ausgefiillt. Erweiterungen in
Richtung Osten sind aus naturschutzfachlicher Sicht — wegen
des Grinzugs entlang der Waldnaab - und aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht - wegen des Uberschwemmungsgebietes
nicht moglich. Erweiterungen nach Westen sind wegen der
Larmemissionen von B15/ B22 und A93 problematisch.

Chancen fiur die weitere Gemeindeentwicklung liegen damit im
Wesentlichen in der Entwicklung nach Innen. Dieser Ansatz der
Innenentwicklung entspricht insbesondere 8 1 Abs. 5 Satz 3
BauGB (,,Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig
durch MaRhahmen der Innenentwicklung erfolgen*) sowie Kapi-
tel ,,3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ des Landes-
entwicklungsprogrammes Bayern 2013 (siehe hierzu auch Be-
grindung Punkt ,,3. Ziele und Zwecke der Planung*).

Fur die 0. g. Innenentwicklung stehen in Altenstadt a.d. Wald-
naab die Brachflachen der ehemaligen Gewerbe- und Indust-
riebetriebe zur Verfigung, die sich in zentraler Lage westlich der
Bahnlinie befinden. Insbesondere sind hierfur die Flachen des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes pradestiniert, da diese
sich bereits in Gemeindebesitz befinden und hier — wie unter
Punkt ,,3. Ziele und Zwecke der Planung®“ dargelegt - die in-
nerortlichen Brachflachen des ehemaligen Betriebes Réger und
der ehemaligen Klaranlage revitalisiert und damit das gesamte
Areal stadtebaulich aufgewertet werden kénnen.

Die Umsetzung der o. g. Ziele (Innenentwicklung/ Revitalisie-
rung/ Baulandneuausweisung) ist nur moéglich, wenn bei der
Bauleitplanung die raumliche Nahe zur Bahnlinie in Kauf ge-
nommen wird.

Um die unvermeidlichen Immissionen des Schienenverkehrs auf
das Baugebiet auf ein Mindestmal} zu beschranken, wird (in
Kombination mit baulichen und passiven Schallschutzmafnah-
men) ein Schallschutzwall entlang der Bahnlinie mit einer Basis-
lange von mind. 154 m und einer Hohe von mind. 4,0 m errich-
tet.

12
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Mit dem Larmschutzwall werden die Larmimmissionen im ge-
schitzten Bereich im ErdgeschoR soweit reduziert, dass die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 fiir den Tagzeitraum eingehalten
bzw. unterschritten werden. Die Orientierungswerte fir den
Nachtzeitraum kdnnen mit Ausnahme einiger exponierter Fas-
saden in den 2. Obergeschossen innerhalb des Gebietes Uber-
wiegend ebenfalls eingehalten bzw. unterschritten werden.

Eine weitere Verbesserung in Bezug auf den Larmschutz wére
nur durch eine wesentlich groRer dimensionierte Schallschutzein-
richtung (H6he/ Lange) entlang der Bahn moglich. Diese ist
aber aus folgenden Griinden nicht zielfihrend:

1. In Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde des
Landratsamtes Neustadt a. d. Waldnaab sind die im Nor-
den und Suden an die geplante Schallschutzeinrichtung
angrenzenden Biotopflachen zu erhalten. Eine Verlange-
rung der Schutzeinrichtung ware mit Eingriffen in die Bio-
tope verbunden und ist daher nicht durchfthrbar.

2. Die Errichtung einer Schallschutzeinrichtung in der erfor-
derlichen GroRe ist aus stddtebaulichen Griinden als &u-
Rerst problematisch zu bewerten, da dadurch eine raum-
liche Barriere zwischen Ortsteil und Waldnaabaue entste-
hen wirde und das Erscheinungsbild des Ortes aus Osten
stark beeintrachtigt werden wirde.

3. Die VergroBerung der Schallschutzeinrichtung (Lange/
Hohe) wéare mit unverhaltnismalig hohen Kosten verbun-
den, wodurch die ErschlieBung des Gebiets unwirtschaft-
lich werden wirde und eine Nachnutzung der friheren
Brachflache generell in Frage gestellt ware.

Um einen weitergehenden Schallschutz zu erreichen, werden
daher folgende zusatzlichen Schallschutzmalinahmen festge-
setzt:

1. Schalltechnisch geschlossene Bebauung mit mind. 5,4m
Hohe auf den Parzellen 1, 3, 6 und 7

2. Orientierung schutzbeddurftiger Raume (Schlafzimmer, Kin-
derzimmer, Wohn- und Aufenthaltsraume) auf die larm-
abgewandte Seite

Mit der Verbindung dieser 0. g. aktiven und passiven Schall-
schutzmafnahmen wird gewahrleistet, dass:

1. nachts fur Schlafraume und Kinderzimmer ein Innenraum-
pegel von max. Lp,IN = 30 dB (A) wahrend der Nachtzeit
nicht tberschritten wird und damit ein gesunder, d. h. st6-
rungsfreier Schlaf nach den Erkenntnissen der Larmwir-
kungsforschung maoglich ist

2. tagsuber fur Wohn- und Aufenthaltsraume ein Innenraum-
pegel von max. Lp,/N = 40 dB (A) wahrend der Tagzeit
nicht tber-schritten wird

13
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Zur Ermittlung der zu erwartenden Schallimmissionen und als
Grundlage fir die Festsetzung erforderlicher SchallschutzmaRB-
nahmen wurden folgende Untersuchungen durchgefihrt, die
als Anlagen dieser Begrindung beigefiigt und Bestandteile die-
ses Bebauungsplanes sind:

1. Schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbliros ab
consultants vom 09.02.2015 (Anlage 1)

2. Erschitterungs- und Sekundarluftschalltechnische Untersu-
chung des Ingenieurbiros imb-dynamik GmbH vom
19.02.2015 (Anlage 2)

Die Erschitterungs- und Sekundarluftschalltechnische Untersu-
chung hat ergeben, dass sowohl fir den Kdrperschall als auch
fur den Sekundarluftschall die einschlagigen Grenzwerte einge-
halten werden. Schutzmafnahmen sind daher nicht erforderlich.

Wie in der Begriindung unter Punkt ,,3.1 Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung“ dargestellt, soll sich die Bebauung innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes an den bereits vor-
handenen Gebauden der Umgebung orientieren. Die Umge-
bung weist Gebaudehdhen von 2 bis 3 Geschossen zuziglich
Dachgeschoss auf. Dieses Mal} der Bebauung wird auch fiur die
Baufelder des Bebauungsplanes festgesetzt.

Um fir die dahinterliegenden Gebaude eine Reduzierung der
Schallbelastung zu erreichen, sind auch die Gebaude entlang
der Bahn, fur die eine geschlossene Bebauung festgesetzt ist
(Baufelder 1,3,6 und 7), als dreigeschossige Gebaude zulassig.

Der Bezug der Geb&aude in den Baufeldern 1-7 ist erst dann zu-
lassig, wenn der 0. g. Schallschutzwall schalltechnisch wirksam
ist. Die Gebaude in den Baufeldern 8 und 9 kdnnen auch ohne
schalltechnisch wirksame Larmschutzeinrichtung bezogen wer-
den.

Entsprechend den Ergebnissen der schalltechnischen Untersu-
chung werden folgende Schallschutzbereiche definiert, in de-
nen jeweils unterschiedliche Schallimmissionsbelastungen zu er-
warten sind und unterschiedliche Orientierungen der schutzbe-
durftigen Raume erforderlich sind:
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Schallschutzbereiche

Um eine Bellftung Uber geoffnete Fenster ohne Uberschreitung

der Grenzwerte der 16. BiImSchV zu erméglichen, sind schutzbe-

durftige Raume in Abhangigkeit der Schallschutzbereiche an

folgenden Gebaudeseiten nicht zul&ssig:
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Begriindung B-Plan

3.7

Falls die Orientierung der schutzbedirftigen Raume zur larmab-
gewandten Gebaudeseite auch durch Ausschépfung aller pla-
nerischen Madglichkeiten nicht zuverlassig (z. B. bei Mehr-
Personen-Haushalten) realisierbar ist, sind geeignete bauliche
SchallschutzmalRinahmen, etwa Schallschutzfenster in Verbin-
dung mit zentralen oder dezentralen Luftungsanlagen, Doppel-
fassaden, verglaste Vorbauten (z. B. verglaste Loggien, Winter-
garten), besondere Fensterkonstruktionen oder vergleichbare
MaRnahmen auszufiuhren.

Die baulichen MalRnahmen missen bei gewahrleisteter Beluft-
barkeit der Raume entsprechend Art. 45 BayBO sicherstellen,
dass folgende Innenraumpegel nicht Gberschritten werden:

e SchlafrAume und Kinderzimmer: Lp, in= 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit

e Wohn- und Aufenthaltsraume Lp,in= 40 dB (A)
wahrend der Tagzeit

Der Nachweis der Wirksamkeit der Schallschutzmalhahmen ist
mit dem Antrag auf Genehmigungsfreistellung bzw. mit dem An-
trag auf Baugenehmigung vorzulegen.

Altlasten

Aufgrund der ehemaligen Nutzung der Grundstiicke innerhalb
des Geltungsbereiches durch den Gewerbebetrieb R6ger und
die ehemalige Klaranlage waren eventuell vorhandene Altlas-
ten und schadliche Bodenveranderungen nicht auszuschlielRen.

Als Beurteilungsgrundlage dafir, ob - und wenn ja - in welchem
Umfang Altlasten vorhanden sind und welche Beseitigungsmabli-
nahmen zu ergreifen sind, wurden verschiedene Untersuchun-
gen durchgefihrt. Die wesentlichsten Untersuchungen sind:

e Baugrunduntersuchung und altlastentechnische Beglei-
tung der Aufschlussarbeiten auf Fl.-Nrn. 1131/14 und
1131/134 (Rupp Bodenschutz GmbH vom 03.09.2010)

e Gebaudeschadstoffuntersuchung Fl.-Nr. 1131/174
(Rupp Bodenschutz GmbH vom 18.06.2012)

e CQrientierende Untersuchung gem. BBodSchV auf Fl.-Nrn.
1131/14 und 1131/304
(Rupp Bodenschutz GmbH vom 28.03.2014)

e Grundwasseruntersuchung auf Fl.-Nrn. 1131/14 und
1131/304
(Rupp Bodenschutz GmbH vom 22.04.2014)

o Abgrenzende Baugrunduntersuchungen auf Fl.-Nrn.
1131/14, 1131/134 und 1131/304
(Rupp Bodenschutz GmbH vom 25.06.2014)
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e Entsorgungskonzept zu den Auffillungen auf den Grund-
sticken Fl.-Nrn. 1131/14, 1131/134 und 1131/304
(Rupp Bodenschutz GmbH vom 05.08.2014)

e Bericht zu den durchgefiuhrten Bodensanierungsmali-
nahmen auf Fl.-Nr. 1131/174
(Rupp Bodenschutz GmbH vom 09.12.2014)

e Untersuchung gem. BBodSchV hinsichtlich der Pfade Bo-
den-Mensch und Boden-Nutzpflanze auf Fl.-Nr. 1131/174
(Rupp Bodenschutz GmbH vom 16.12.2014)

e Grundwasseruntersuchungen GWM4 auf FI.-Nr. 1131/304
(Rupp Bodenschutz GmbH vom 23.02.2015)

Aufbauend auf die o. g. Untersuchungen wurden in Abstim-
mung mit den zustdndigen Fachstellen (Landratsamt, Wasser-
wirtschaftsamt) Sanierungs- und Entsorgungskonzepte entwi-
ckelt, die gewahrleisten, dass Beeintrachtigungen auf die ge-
planten zukiinftigen Nutzungen ausgeschlossen werden kénnen.

Im Einzelnen wurden folgende MaRnahmen durchgefihrt:
Nordlicher Teilbereich (Baufelder 1 bis 7):

Auf dem Gelande FI.Nrn. 1131/14, 1131/134 und 1131/304 Ge-
markung Altenstadt a. d. Waldnaab befanden sich anthropo-
gene Auffillungen, die stellenweise Verunreinigungen durch Po-
lycyclische aromatische Kohlenwasserstoffen (PAK15), Mineral-
olkohlenwasserstoffe (MKW) sowie punktuell Arsen (As), Blei (Pb)
und Chrom (Cr) fuhrten. Auf Fl.-Nr. 1131/134 Gemarkung Alten-
stadt a. d. Waldnaab befand sich zudem ein ehemaliges Klar-
becken, das bereits 2001/2002 durch Auskofferung saniert wur-
de. Gemal Sickerwasserprognose und Untersuchungen in um-
liegenden Grund-wassermessstellen stellen die Verunreinigun-
gen keine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser dar.

Auf Grund der Fremdmaterialien (Bauschutt, Schwarzdecken)
sind die Auffullungen jedoch bei Aushub als Abfall zu betrach-
ten. Daher wurden zur Vermeidung eines Investitionshemmnisses
die fremdmaterialhaltigen Aufflllungen durch Auskofferung
gemal einem behordlich abgestimmten Konzeptes saniert. Der
Sanierungserfolg ist durch Beweissicherungsproben an Sohle
und Wanden dokumentiert (Sanierungsziel: < Hilfswert 1 des Lfw-
Merkblatts 3.8/1, Tab. 1).

Die Hohlformen wurden mit nachweislich unbelastetem Boden-
material unter lagenweiser Verdichtung verflllt. Das Verfullma-
terial halt die Vorsorgewerte gem. BBodschV ein. Damit ist auch
hinsichtlich des Pfades Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze
eine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit ausgeschlos-
sen.

Auf der Flache liegen demnach keine schadlichen Bodenver-
anderungen im Sinne der BBodSchV vor. Sie kann uneinge-
schrankt auch der empfindlichste Nutzung als Kinderspielflache
zugefuhrt werden.
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Grundwasserverunreinigungen wurde nicht festgestellt. Nach
den Erdbaumalinahmen wird zur abschlieBenden Beweissiche-
rung das Grundwasser in 2016 noch einmal untersucht.

Es wird darauf hingewiesen, dass bautechnisch bedingt verein-
zelte Bauschuttreste auf dem Gelande vorliegen. Diese stellen
jedoch keine Gefahrdung im Sinne der BBodSchV dar.

Die ausgehobenen Auffullungen wurden nach Schadstoffklas-
sen eingeteilt. Gering belastetes Material der LAGA-Klasse 71.1
und Z1.2 wurde in den Larmschutzwall eingebaut. Hoher belas-
tetes Material wurde von der Flache genommen und extern
entsorgt.

Sudlicher Teilbereich (Baufelder 8 + 9)

Auf dem Gelande Fl.-Nr. 1131/174 Gemarkung Altenstadt a. d.
Waldnaab befand sich vormals ein Gewerbebetrieb, der einen
Anfangsverdacht auf Altlasten bzw. schadliche Bodenverande-
rungen nach BBodSchG barg. Im Rahmen einer Orientierenden
Untersuchung nach BBodSchV beziglich des Pfades Boden-
Grundwasser wurden punktuell Untergrundkontaminationen
durch Arsen, Blei und Mineral6lkohlenwasserstoffe festgestellt. Im
Rahmen des Ruckbaus der Gebaude wurden diese Untergrund-
kontaminationen durch Auskofferung saniert. An Wanden und
Sohle der Aushubgruben wurden Beweissicherungsproben ent-
nommen, in denen die entsprechenden Sanierungszielwerte (<
Hilfswerte 1 des LfW-Merkblatts 3.8/1, Tab.1) eingehalten wer-
den. Auf der Flache liegen somit bezuglich des Pfades Boden-
Grundwasser keine schadlichen Bodenveranderungen im Sinne
der BBodSchV mehr vor. Die Malnahme ist in einem Sanie-
rungsbericht dokumentiert, der den Behorden vorliegt.

Da das Gelande einer hoherwertigeren Nutzung zugefiuhrt wer-
den sollte, wurde nach Abschluss der SanierungsmalRnahme
auch der Direktpfad Boden-Mensch und der Pfad Boden-
Nutzpflanze in den gemafl BBodSchV relevanten Tiefen bis 0,35
m u. GOK (Boden-Mensch) und bis 0,60 m u. GOK (Boden-
Nutzpflanze) durch Flachenmischproben untersucht. Beziglich
des Pfades Boden-Mensch werden fur die untersuchten Para-
meter Arsen (As), Blei (Pb), Cadmium (Cd), Chrom (Cr), Nickel
(Ni), Quecksilber (Hg), Benzo(a)pyren und Polychlorierte Biphe-
nyle (PCB6) die Prufwerte gem. BBodSchV, ziff. 1.4 fur die emp-
findlichste Nutzung als Kinderspielplatz eingehalten. Bezlglich
des Pfades Boden-Nutzpflanze werden fir die untersuchten Pa-
rameter As, Pb, Cd, Hg, Tl und Benzo(a)pyren die Pruf- und
MaBnahmewerte gem. BBodSchV, Zziff. 2.2 fir die Nutzung als
Gemiusegarten eingehalten. Die MaBhahme ist in einem Bericht
dokumentiert, der den Behorden vorliegt.
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Auf der Flache liegen demnach keine schadlichen Bodenver-
anderungen im Sinne der BBodSchV vor. Die Flache ist aus dem
amtlich  gefuhrten Altlasten-, Boden- und Deponie-
Informationssystem (ABuDIS) entlassen. Sie kann uneinge-
schrankt auch der empfindlichste Nutzung als Kinderspielflache
zugefuhrt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass bautechnisch bedingt verein-
zelte Bauschuttreste auf dem Gelande vorliegen. Diese stellen
jedoch keine Gefahrdung im Sinne der BBodSchV dar.

AUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,,Altenstadt-Mitte*
werden die Brachflachen des ehemaligen Gewerbebetriebes
»Roger” und der ehemaligen Klaranlage revitalisiert und einer
neuen Nutzung zugefihrt.

Die vorhandenen innerortlichen Brachflachen werden entspre-
chend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes als
Mischgebiet festgesetzt. Mit den Bauflachen wird ein baulicher
Luckenschluss zwischen Ernst-Kraus-Strafle und Bahnlinie gebil-
det.

Im Zusammenhang mit der Ausweisung neuer gemischter Bau-
flachen wird die Infrastruktur in Bezug auf den offentlichen Per-
sonennahverkehr verbessert (Schaffen von Park & Ride und Bike
& Ride Stellplatzen, Schaffen einer neuen fulllaufigen Anbin-
dung an den westlichen Bahnhaltepunkt).

Insgesamt werden ca. 13.513 m? neue Uberbaubare Flachen
ausgewiesen und ca. 3.418 m? Erschliefungsstrallen gebaut.

Die Verkehrsbelastung in den angrenzenden Strallenraumen der
Ernst-Kraus-Stralle, Egerlander Strafle und Karl-Hofbauer-Stralle
wird zunehmen. Diese Stralen sind als Hauptsammelstrallen
ausgebildet und fur die Aufnahme des zusatzlichen Verkehrs
ausreichend dimensioniert.

Durch die zusatzlichen Bauflachen erhoht sich zwar das Ver-
kehrsaufkommen und damit die Schallbelastung fiir die angren-
zenden Gebiete, gleichzeitig wird jedoch durch die geplante
Bebauung die Schallbelastung durch den Schienenverkehr re-
duziert.

Die Entwéasserung des Baugebietes erfolgt im Mischsystem. Das
vorhandene System ist fur die Aufnahme der zusatzlichen Belas-
tung ausreichend dimensioniert.

Die Auswirkungen in Bezug auf den Naturschutz sind im Umwelt-
bericht beschrieben, der Teil des Bebauungsplanes ist.
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Anlage RSP

ANLAGE 1

Schalltechnische Untersuchung des Ingeni-
eurblros abconsultants vom 09.02.2015
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Anlage

ANLAGE 2

Erschitterungs- und Sekundarluftschalltechni-
sche Untersuchung des Ingenieurblros imb-
dynamik GmbH vom 19.02.2015
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Anlage

ANLAGE 3

Statistik zum Plangebiet
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