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Gemeinde Altendorf Planfassung
Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung 24.02.2022

Baugebiet (WA) Wisgenicker Begriindung

Begriindung

Erfordernis zur Aufstellung

Planungsanlass Die Gemeinde Altendorf liegt ca. 10 km siiddstlich von der Stadt Nabburg
und ist Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Nabburg.

Die Gemeinde kann derzeit der Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken im
Ort Altendorf nicht gerecht werden, da sich noch nicht bebaute Grundstii-
cke von ausgewiesenen Baugebieten in privater Hand befinden und eine
Abgabebereitschaft nicht vorhanden ist.

Nordwestlich des dorflichen Ortskerns befinden sich entlang der ehemali-
gen Bahnlinie Grundstlicke im gemeindlichen Besitz, die zur Ausweisung
eines Wohngebietes herangezogen werden kénnen.

Mit der Ausweisung dieses Baugebiets kann der Bedarf am drtlichen
Wohnbauland gedeckt werden. Auf diese Weise kann einer Abwanderung
der jlingeren Generation, einer Vergreisung sowie Verringerung der Land-
bevidlkerung entgegengewirkt werden.

Der Gemeinderat Altendorf hat in der Sitzung am 20.05.2021 die Aufstel-
lung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung Baugebiet , Wie-
gendacker” beschlossen.

Aufstellungs- Die Aufstellung des Bebauungsplans mit integrierter Griinordnung erfolgt
verfahren gem. §§ 2, 8 und 9 BauGB.
Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes schafft die Gemeinde Alten-
dorf eine planungsrechtliche Grundlage, die eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung im nordwestlichen Teil der Gemeinde Altendorf sichert
und gewahrleistet.
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Gemeinde Altendorf Planfassung
Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung 24.02.2022
Baugebiet (WA) Wiegenicker* Begriindung

Ausgangssituation

Bedarfsbegriindung zur Ausweisung des Bebauungsplans ,Wiegen-
acker” in Altendorf

Gemeinde Altendorf

Die Gemeinde Altendorf ist eine Gemeinde im Oberpfilzer Landkreis Schwan-
dorf und ein Mitglied der Verwaltungsgemeinschaft Nabburg. Die Gemeinde
liegt in der Region Oberpfalz-Nord, neun Kilometer siiddstlich der Stadt Nab-
burg am Fluss Schwarzach. Die StaatsstraRe von Nabburg nach Neunburg v.
W. fiihrt durch Altendorf.

Die Gemeinde Altendorf ist bestrebt, die in den Ortslagen leerstehenden und
bisweilen unbewohnbaren Altgebdude im Sinne ,Innen vor AuBen” zu reakti-
vieren.

Es ist geplant, mit der Gemeinde Altendorf wieder in die Stadtebauférderung
aufgenommen zu werden. Der Antrag hierfiir wurde bereits gestellt. Im Zuge
dessen soll ein Sanierungsgebiet im Ortskern ausgewiesen werden, um zum
einen die Maglichkeit zu schaffen, ein Vorkaufsrecht zur Baulandaktivierung
und zur Leerstandsminimierung ausiiben zu kénnen und zum anderen die Sa-
nierung von Bestandsimmobilien zu fordern und mittels der maoglichen er-
héhten steuerlichen Abschreibung attraktiv zu machen.

Weiterhin wurde bereits eine Studie angefertigt, die vorsieht das Alte Schloss
in Altendorf zu einer Seniorenwohnanlage umzubauen (betreutes Wohnen).
Dieses Gebédude eignet sich hierfir ideal. Dadurch soll bewirkt werden, dass
die Anwesen im Ortskern, welche oftmals nur von ein oder zwei dlteren Per-
sonen bewohnt sind, fiir junge Familien frei werden.

In den letzten Jahren wurde mehrfach versucht, die bestehenden Bauliicken
im Innerortsbereich zu aktivieren. Hierfiir wurden alle Eigentiimer der Baulii-
cken angeschrieben und ein Fragebogen versandt (bspw. Schreiben vom
01.10.2015). Die Ricklaufer der Fragebdgen wurden in einem Flichenma-
nagement-System erfasst. Leider sind die meisten Eigentliimer nicht abgabe-
breit, wie in nachfolgende Zusammenstellung ersichtlich ist. Dies wird fast
ausschlieRlich mit der Bevorratung fiir Nachkommen/Erben etc. begriindet.
Wobei damit davon ausgegangen werden kann, dass diese Baulticken auf mit-
tel- bis langfristige Zeit gesehen auch bebaut werden. Die wenigen Grundstii-
cke, die zum Verkauf gestellt wurden, konnten in kiirzester Zeit verduRert
werden und sind mittlerweile bebaut. Zusatzlich wurden zuletzt die Grund-
stiickseigentiimer personlich angespraochen, um einen Verkauf von Baulii-
cken zu erwirken.

Die Siedlungsentwicklung in der Gemeinde Altendorf konzentriert sich {iber-
wiegend auf den Hauptort Altendorf. In den einzelnen Dérfern und Weilern
sind lediglich einzelne Wohnhé&user im Innerortsbereich zur SchlieRung von
Baullicken méglich. Im Hauptort ist neben dem geplanten Baugebiet nur noch
eine weitere Flache als allgemeines Wohngebiet im Flachennutzungsplan
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dargestellt (nordlich des B-Plans Nordsiedlung, ca. 0,75 ha). Um die zukiinf-
tige Entwicklung der Gemeinde nicht zu extrem einzuschrinken, kommt eine
Herausnahme der letzten verbleibenden WA-Flache derzeit nicht in Frage.

In der Gemeinde Altendorf wurden in der Vergangenheit bisher nur zwei
Wohnbaugebiete ausgewiesen, was ein sehr zuriickhaltendes Ausweisungs-
verhalten zeigt:

- Wohnbaugebiet Nordsiedlung im Jahr 1983

- Wohnbaugebiet Markfelder im Jahr 2005

Im Baugebiet ,Markfelder”, das zuletzt von der Gemeinde Altendorf ausge-
wiesen wurde, konnten bereits samtliche Bauplatze (20 Parzellen) die im Be-
sitz der Gemeinde waren, mit einem Bauzwang verduRert werden. Bis auf
drei Bauparzellen sind im Baugebiet Markfelder bereits alle Bauparzellen be-
baut.

Die Gemeinde Altendorf hat derzeit keinen Baugrund im Besitz.

Die aktuellen Potenziale der Innenentwicklung, die zur Verfiigung stehen,
sind daher ausgeschépft. Die vorhandenen Entwicklungspotenziale sind un-
ter Pkt. 2 zusammengestellt.

Die Gemeinde Altendorf plant deshalb auf Gemeindegrund im Hauptort
Altendorf den Bebauungsplan ,Wiegenacker” aufzustellen, um zum einen der
Nachfrage nach Wohnbauland gerecht zu werden und zum anderen auch im
Hinblick auf die Anzahl der Kindergartenkinder und Grundschiiler, um der Ab-
wanderung entgegen wirken zu kénnen. Zudem soll zunéchst vor allem ver-
hindert werden, dass die junge Generation abwandert und dadurch die Ver-
greisung und Verringerung der Bevilkerung noch zusatzlich gesteigert wird.

Geplant sind Bauparzellen mit einer GroRe von ca. 670 m? - 950 m?, was einen
guten Mix aus kleineren und gréReren Parzellen darstellt und fiir den 13ndli-
chen Bereich durchaus zu vertretende GréRen sind. Auf den Grundstiicken
sind Einzelhduser mit bis zu 2 Wohneinheiten zuldssig. Eine Doppelhausbe-
bauung, mit nebeneinander- oder (bereinanderliegenden Wohnhilften,
wdre demnach zuldssig. Aus Sicht der Gemeinde wird damit u.a. dem LEP-
Grundsétze ,Flachensparen” ausreichend Rechnung getragen.

Im Zuge der Vorplanung wurden drei Alternativstandort in Betracht gezogen:

Ostlich des Baugebiets ,Markfelder”:

Das Gebiet ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde nicht als Wohnbauland
vorgesehen. Da es noch vorhandene Wohnbaufldchen im Flachennutzungs-
plan gibt, werden diese bevorzugt.

Nordéstlich der Grundschule/Kindergartens:

Das Gebiet im Nordosten des Kindergartens und der Grundschule (Flur-Nrn.
338 und 339 Gmkg. Altendorf) erscheint zudem in Bezug auf die landesplane-
rischen Erfordernisse nach LEP 3.3 ,Vermeidung von Zersiedelung” kritisch.
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Norddstlich der Grundschule/Kindergartens:

Das Gebiet nordlich der Grundschule/Kindergarten erscheint am sinnvolls-
ten. Diese Flache ist bereits im Flachennutzungsplan (vorbereitender Bauleit-
plan) als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die Lage direkt neben der
Grundschule und der Kindertagesstétte ist ein |dealfall, da die Gemeinde
diese beiden Einrichtungen unbedingt erhalten méchte, um mit den wichtigs-
ten Bildungseinrichtungen eine Nahversorgung zu schaffen. Daher wird die
neue Siedlungsflache direkt an einer geeigneten Siedlungseinheit ausgewie-
sen und angebunden.

Zundchst war das Baugebiet mit einer GroRe von 22 Parzellen (ca. 2,3 ha) ge-
plant. Im Rahmen der Vorplanung und der Abstimmungsgespréache mit dem
Landratsamt Schwandorf wurde das Baugebiet dann auf 16 Parzellen (ca. 1,5
ha) verkleinert. Die Siedlungsentwicklung der Gemeinde soll dadurch auf die
aktuelle Bevdlkerungsentwicklung angepasst werden. Derzeit liegen der Ge-
meinde Altendorf insgesamt 24 Bewerbungen fiir das geplante Wohnbauge-
biet vor (11 aus der Gemeinde Altendorf und 13 Auswirtige). Selbstverstdnd-
lich werden die neuen Bauparzellen mit ,,Bauzwang” (Wiederkaufsrecht) ver-
aullert.

Einwohnerzahl / Ein- Die Bevolkerungszahl lag in der Gemeinde Altendorfim Jahr 2011 bei 932 Ein-
wohnerentwicklung wohnern und sank dann bis heute leicht ab. (Angaben gemiR Einwohnermel-
deamt der VG Nabburg)

Die Einwohnerzahl betrdgt zum 31.12.2020 856 Einwohner. In der Bevdlke-
rungsvorausberechnung wird eine riickldufige Entwicklung prognostiziert.

Laut den Angaben des Bay. Landesamtes fiir Statistik (2019) betragt der An-
teil der Personen unter 18 Jahren 15 %, der Personen von 18 Jahren bis 40
Jahren 27,8 %, der Personen von 40 Jahren bis 65 Jahren 38,6 %, der Personen
mit 65 Jahren und dlter 18,5 %. Die Altersstruktur der Gemeinde Altendorf
zeigt, dass ein GroRteil der Bevdlkerung im bauwilligen Alter ist. Das einige
»Altendorfer” auch in der Gemeinde weiterhin leben machten, zeigen allein
schon die bereits vorliegenden Interessensbekundungen fiir das geplante
Neubaugebiet ,Wiegenacker” (siehe oben).

Bestehende Flachenpotential in der planenden Gemeinde

Flachenpotentiale - Baullicken

Nr Flurst.-Nr GroRe in Ml Art d. baulichen Informationen zur Aktivier- Aktivierbar-
i A m? 8 Nutzung (It. FNP) barkeit keit in m?
Innenbereich nach derzeit keine Abgabebereit-
1 7 Gmkg. Altendorf ca, 2.400 Dorfgebiet schaft wg. Bevorratung fiir ca. 2.400
§34 BauGB By
Nachkommen/Erben
T derzeit keine Abgabebereit-
2 | 202 Gmkg. Altendorf 1.650 Mischgebiet schaft wg. Bevorratung fiir 1.650
§34 BauGB
Nachkommen/Erben*
Innenbereich nach| ; derzeit keine Abgabebereit- :
3 206 Gmkg. Altendorf 799 §34 BauGB Mischgebiet schaft wa. Alterssicherung® 799
Innenbereich nach| ; - s "
4 206/10 Gmkg. Altendorf | 2.552 §34 BauGB Mischgebiet keine RiickduBerung 2,552
Innenbereich nach| . derzeit keine Abgabebereit-
5 206/13 Gmkg. Altendorf | 798 §34 BauGE Mischgebiet schaft wg, Alterssicharung™ 798

Innenbereich nach| Allgemeines - . +
6 224/7 Gmkg. Altendorf 817 §34 BauGE Wohngebiet Bauantrag liegt bereits vor

B-Plan Nordsied- Allgemeines derzelt keine Asgabeheret:
7 341/5 Gmkg. Altendorf ca. 1000 8 3} schaft wg. Bevorratung fiir 1000
lung Wohngebiet
Nachkommen/Erben*
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. : derzeit keine Abgabebereit-
8 | 415/5 Gmkg. Altendorf 1.064 8-Elanorssied Allgemem_es schaft wg. Bevorratung fiir 1.064
lung Wohngebiet
Nachkommen/Erben*
9 | 418/1 Gmkg. Altendorf 1.068 B-Plan Nordsied- Allgemem.es keine RiickduRerung* 1068
lung Wohngebiet
r n derzeit keine Abgabebereit-
10 | 419/1 Gmkg. Altendorf 737 E—:Ian Nardsled: mlgl?:i’;::t schaft wg. Bevorratung fiir 737
i € Nachkommen/Erben*
B-Plan Nordsied- Allgemeines
11 i rf i tcka %
419/2 Gmkg. Altendo 907 g Wohngehiet keine RiickduRerung 907
derzeit Verhandlungen mit Ei-
Innenbereich nach . . gentiimer bzgl. maglicher Er-
12 | 422 3 932 3
Gmkg. Altendorf =5 §34 BauGB Wischgebiet schlieBung von zwei Baupar- 2932
zellen*
Innenbereich nach . . L m e ¥
13 | 424/2 Gmkg. Altendorf 962 §34 BauGB Mischgebiet keine RiickduRerung 962
derzeit Verhandlung mit Ei-
427 (428 Gmkg. Alten- Innenbereich nach ) gentumer bzgl. moglicher Er-
14 L2 rf, 2
dorf) 412,260 §34 BauGB Dorfgebiet schlieBung von zwei Baupar- 220
zellen
. derzeit keine Abgabebereit-
1 : | i
15 | 434 Gmkg. Altendorf 1.143 IBU:IEH Bardzicd Awtf:;nzlgiest schaft wg. Bevorratung fiir 1.143
€ genle Nachkommen/Erben*
3 ; derzeit keine Abgabebereit-
_Plan N =
16 | 434/3 Gmkg, Altendorf | 1.029 E-PlamNondsied= | Allgemelnes schaft we, Bevorratung fiir 1.029
lung Wohngebiet
Nachkommen/Erben*
17 | 500/4 Gmkg. Altendorf | 962 B.pian Mariteidso [ Alesmeines | durch Gemeinde mit Bay-
Wohngebiet zwang verduBert
Allgemeines . . .
18 | 502/1 Gmkg. Altendorf 889 B-Plan Markfelder Wohngebiet privat Besitz (Kapitalanlage) 889
19 | 503/4 Gmkg. Altendorf | 765 B-Plan Markfelder | Algemeines dlirch Gemeinde mt Bau-
Wohngebiet zwang verauBert
Summe gesamt: 24.674 Keine Angaben 5.489
Mittel- bis langfristig aktivier 16.641
bar
Kurzfristig aktivierbar -

* Abgabebereitschaft abgefragt

Die Zusammenstellung zeigt, dass auf mittel- bis langfristige Zeit (5-15 Jahre) gese-
hen, ein Grofiteil an Innenentwicklungspotenzialen aktiviert werden kann.

Die derzeit laufenden Verhandlungen mit den Grundstiickseigentiimern zeigen
auch, dass die Gemeinde gewillt ist, die Innenentwicklung voranzutreiben. Auch
der Verkauf von Leerstdnden, bspw. ,Nabburger StraRe 4" oder ,Kirchsteig 8"
zeigt, dass Altendorf durchaus ein attraktiver Wohnstandort ist.

Aus Sicht der Gemeinde wird sich die Entwicklung und Bevélkerungssituation in
den nachsten Jahren noch verstarkt dndern. Zu begriinden ist dies zum einem mit
den immer teurer werdenden Grundstiicks- und Wohnungspreisen in den Mittel-
und GroRzentren, die sich schlichtweg nur noch ein kleinster Teil der Bevélkerung
leisten kdnnen. Zum anderen wird sich mit Sicherheit die derzeitige Corona-Pan-
demie extrem auf die Bevélkerungssituation auswirken. Seitens der Politik werden
dahingehend vermehrt die Betriebe und Firmen angehalten, Homeoffice-Arbeits-
platze zu ermoglichen. Dies wird sich auch in den nachsten Jahren nicht dndern, da
viele Betriebe und Firmen nun die Vorteile eines Homeoffice-Arbeitsplatzes sehen.
Einen besseren Zeitpunkt zur Ausweisung eines neuen Baugebietes wird es nicht
geben.

Aus Sicht der Gemeinde ist die Ausweisung eines neuen Baugebiets damit ausrei-
chend begriindet.
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Lage

Abgrenzung des
Geltungsbereiches

Flache des
Plangebietes

Plangebiet, Geltungsbereich

e
Y-

Wiegenécker" |

O

N
" I
N -

S
P

unmaBstablich

Das geplante Baugebiet liegt am nordwestlichen Ortsrand von Altendorf, nérd-
lich des Geh- und Radweges ,Bayerisch-Béhmischer Freundschaftsweg” und
westlich der Trossauer StraRe. Das Planungsgebiet schlieRt an die bereits beste-
hende siidlich gelegene Wohnbebauung an. Wobei diese im Westen an einen
Gewerbebetrieb angrenzt. Siidostlich vom Baugebiet ist die Schulsportanlage
der Grundschule gelegen.

Der Geltungsbereich des Baugebietes beinhaltet die Grundstiicke mit den Flur-
Nrn. 217, 219/3, 219/4, 220, 221, 222, 223, 224, 225, 262, 263, 264, 265, 332/5
sowie die Teilfliche des Grundstiickes mit den Flur-Nrn. 332/1, Gemarkung
Altendorf.

Im Siiden grenzt die neu zu planende Fliche direkt an den bestehenden Geh-
und Radweg ,Bayerisch-Béhmischer Freundschaftsweg” an. Im Westen und Nor-
den ist das Baugebiet von landwirtschaftlich intensiv bewirtschafteten Nutzfli-
chen umgeben sowie einer als Gartenfliche genutzten Griinfliche. Die
Trossauer Strale bildet die dstliche Abgrenzung von der die verkehrstechnische
ErschlieBung des neuen Baugebiets erfolgt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von 1,5 ha (14.978 m?) mit folgen-
den Grundstiicken:
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Baugebiet (WA) Wiegenacker"

Flachenbilanzierung

Gemarkung
Altendorf

Teilflachen

Parzellen neu

Planfassung

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung 24.02.2022
Begrindung

Grundstiicke im Geltungsbereich

Flur-Nr. GrundstiicksgroRe
217 2.345 m?
219/3 86 m?
219/4 258 m?
220 543 m?
221 520 m?
222 1.128 m?
223 414 m?
224 1.892 m?
225 770 m?
262 1.587 m?
263 1.557 m?
264 1.220 m?
265 2.575 m?
332/5 48 m?
332/1 35m?
Geplante Grundstiicksflichen im Geltungsbereich

Parzelle 1 769 m?
Parzelle 2 731 m?
Parzelle 3 780 m?
Parzelle 4 759 m?
Parzelle 5 749 m?
Parzelle 6 934 m?
Parzelle 7 838 m?
Parzelle 8 940 m?
Parzelle 9 754 m?
Parzelle 10 702 m?
Parzelle 11 830 m?
Parzelle 12 677 m?
Parzelle 13 740 m?
Parzelle 14 920 m?
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Baugebiet (WA) ,Wisgenicker”

Offentliche Flachen

Planfassung

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung 24.02.2022
Begriindung

Parzelle 15 794 m?

Parzelle 16 817 m?

Gesamtfldche Parzellen 12.734 m?

Verkehrsflichen 1.985 m?

Wirtschaftsweg 60 m?

offentliche Grinfliachen 174 m?

Versorgungsfliche 25 m?

Bodenbeschaffenheit
/ Geologie

Baugrunduntersu-
chungen

Geléndeverhiltnis

Vorhandene Nutzung

Eigentums-
verhdltnisse

Rahmenbedingungen

Beziiglich der Geologie im Bereich der zu {iberplanenden Flache zeigt die digitale
Geologische Karte von Bayern (dGK25, M 1:25.000) im 8stlichen Planungsbereich
feinkérnigen und variszischen Granit auf. Im westlichen Planungsbereich hingegen
Kalksilikatgestein und feinkérnigen Gneis.V

Die Bodenbeschaffenheit wird in der Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) als fast aus-
schlieRlich Braunerde aus skelettfiihrendem (Kyro-)Sand bis Grussand (Granit oder
Gneis) dargestellt.?

Die digitale Ingenieurgeologische Karte (1:25.0000 dIGK25) stellt den Baugrund als
harte Festgesteine, magmatisch, metamorph und oberflichlich oft zu Lockerge-
stein verwittert dar. In ungestértem und unverwittertem Zustand guter Baugrund,
wechselnd méchtige Verwitterungszone, oft mit Blécken oder Festgestein, z.T.
Setzungsunterschiede moglich.®

Zur Erstellung einer Baugrunduntersuchung wurde das Ingenieurbiiro Dr. G. Pedall
beauftragt. Die Beprobungen wurden durchgefiihrt.

Die beiden erstellten Bodenschiirfen und die durchgefiihrten Sickerversuche im
Baugebiet ergaben eine starke Durchlassigkeit des Bodens. Es wurden bei den bei-
den Schiirfen Durchldssigkeitsbeiwerte (kf-Werte) von 6,5 x 10 bzw. 1,3 x103m/s
festgestellt. Eine Versickerung kann somit erfolgen.

Das derzeitige Geldndeniveau betragt im Stidwesten 379,00 miNN und im Nord-
osten 386,00 miNN.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden intensiv landwirtschaftlich
genutzt, mit Ausnahme eines Holzstadels im nordéstlichen Teil.

Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der Gemeinde Nabburg und ste-
hen somit sofort zum Verkauf zur Verfiigung.

1 BayernAtlas Plus, Geologie Boden, digitale geologische Karte von Bayern 1:25.000
2 BayernAtlas Plus, Geologie Boden, Ubersichtsbodenkarte von Bayern 1:25.000
3) BayernAtlas Plus, Geologie Boden, digitale Ingenieurgeologische Karte von Bayern 1:25.000
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Immissionen —
Schallschutz

Nachbarschaftliches
Umfeld / Einrichtun-
gen

Rad-Wanderweg

Landesentwicklungs-
programm (LEP) /
Regionalplanung

Begriindung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen nach § 1 Abs. 6 BG sind die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevélkerung zu beriicksichtigen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird Emissionen von einem mittelbar
nordwestlich gelegenen Gewerbebetrieb ausgesetzt sein.

Die Auswirkungen der Larmimmissionen sind in einer schalltechnischen Unter-
suchung zu betrachten.

Hierzu wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Wiegenacker"
durch die Gemeinde Altendorf das Biro GEQ.VER.S.UM Planungsgemeinschaft
Pressler&Geiler beauftragt.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden Schallausbreitungsberechnun-
gen zur Prognose der Larmimmissionen durchgefiihrt, die im Planungsgebiet
durch das aulerhalb des Geltungsbereichs anséssige Gewerbe hervorgerufen
werden.

Um den Anspruch des Bestandschutzes gerecht zu werden und Konfliktpotential
zwischen dem geplanten Wohngebiet und dem bestehendem angesiedelten Ge-
werbebetrieb zu vermeiden, findet dieser in den immissionsschutztechnischen
gutachterlichen Untersuchungen hinsichtlich Schallimmissionsschutz entspre-
chend seiner Nutzungsgenehmigungen Beriicksichtigung.

Da es nachts zur Uberschreitung des Orientierungswertes/Immissionrichtwertes
kommen kann, sind passive SchallschutzmaRnahmen notwendig. Bebauungs-
planrechtliche Festsetzungen sind erforderlich und Bestandteil dieser Planung.

In unmittelbare Nahe zum Baugebiet sind ein Kindergarten sowie eine Grund-
schule gelegen. Die Grundversorgung des taglichen Bedarfs ist durch einen Le-
bensmittelmarkt gewdahrleistet. Einrichtungen wie Gemeindezentrum, Pfarrkir-
che und Gaststdtten tragen zur Bereicherung und Attraktivitdt des Wohnstan-
dortes Altendorf bei.

Die Ortschaft Altendorf ist mit dem siidlich vom Plangebiet verlaufenden Baye-
risch-Béhmischer Freundschaftsweg sowie mit gut ausgeschilderten Wanderwe-
gen an das Fernrad- /Fernwanderwegenetz angebunden.

Ubergeordnete, sonstige Planungen

Als tibergeordnete Planungen zur Aufstellung eines Bebauungsplanes liegen das
Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern, Stand 01.01.2020 sowie der Regio-
nalplan Region Oberpfalz Nord (6), gedndert 01.06.2018 zu Grunde.

Die Gemeinde Altendorf gehdrt gemaR LEP, Anhang 2 - Strukturkarte, zu einem
allgemein landlichen Raum sowie zu einem Raum mit besonderem Handlungs-
bedarf. Im Landesentwicklungsprogramm werden folgende Grundsétze und Be-
griindungen hinsichtlich Nachhaltiger Raumentwicklung und Siedlungsstruktur
erldutert.
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3  Siedlungsstruktur
3.2 Innenentwicklung vor Aufienentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenent-
wicklung méglichst vorrangig zu nutzen.

Dies ist durch die unmittelbare Nahe der bestehenden Ver- und Entsorgungs-
infrastruktur gewahrleistet.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindegebot
(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere
bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungs-
einheiten auszuweisen.

Das geplante Baugebiet bildet die Verldngerung der bereits bestehenden nord-
ostlich gelegenen Wohnbebauung vom Ortskern Altendorf und bildet die Ab-
rundung im Westen der Ortschaft zur offenen Landschaft.

Laut Regionalplan Region Oberpfalz-Nord (6) liegt die Gemeinde Altendorf in ei-
nem landlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestarkt werden soll —
Karte 1 Raumstruktur.

Hierzu ist im Regionalplan folgendes Ziel und Begriindung zum Punkt Siedlungs-
wesen angefihrt:

»Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilrdumen der Region, soweit giinstige
Voraussetzungen gegeben sind, nachhaltig gestdrkt und auf geeignete Sied-
lungseinheiten konzentriert werden.*

Die Region ist vergleichsweise diinn besiedelt, in den letzten beiden Jahrzehnten
war die Bevélkerung riickldufig. (...) Eine verstérkte Siedlungstdtigkeit kommt
dem Wunsch der Bevélkerung in allen Teilen der Region nach Wohneigentum o-
der Eigenheim entgegen. Sie tréigt dazu bei die Bevélkerung an die Heimat zu
binden. Giinstige Voraussetzungen fiir verstérkte Siedlungstdtigkeit bestehen
insbesondere dort, wo die erforderlichen Erschliefungs-, Versorgungs- und
Folgeeinrichtungen ohne unverhdltnismdpig hohen Aufwand bereitgestellt wer-
den kénnten.®

Diese giinstigen Voraussetzungen hinsichtlich der ErschlieRungs- und techni-
schen Versorgungseinrichtungen sind gegeben.

4l Regionalplan Region Oberpfalz Nord (6), B Il Siedlungswesen, Ziele, 1.1
5 Regionalplan Region Oberpfalz Nord {6), B Il Siedlungswesen, Begriindung, 1.1
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Flachennutzungsplan

Landschaftsplan

chennutzungsplanes. In diesem ist die Fliche des Geltungsbereiches als Allge-
meines Wohngebiet dargestellt.

Auszug rechtskréftiger Flachennutzungsplan, Stand 24.07.1995 unmaRstéablich

Somit kann der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt wer-
den.

Seit dem 12.03.2003 hat die Gemeinde Altendorf einen Landschaftsplan vorlie-
gen.

Auszug rechtskréftiger Landschaftsplan, Stand 12.03.2003 unmaRstablich

Siidlich des Baugebietes ist entlang des Radweges eine gliedernde Griinfliche
mit Freihaltung von Bebauung vorgesehen. Im Norden ist zur offenen Landschaft
ein wirksamer optischer Ortsrandabschluss mit Baumen, Girten und Gehélzen
zu schaffen.

Dies wird im Bebauungsplan mit der festgesetzten 1-2 reihigen Heckenpflanzung
im Stden und Norden beriicksichtigt.
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Bauweise / MaR der
baulichen Nutzung

Bauform

Planinhalte
Das gesamte Baugebiet ist im Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung als
Allgemeines Wohngebiet - WA - (§ 4 BauNVO0) ausgewiesen.

In dem neuem Baugebiet sollen in offener Bauweise Einzelhduser in Form von
Einfamilienhdusern errichtet werden. Die in der Baunutzungsverordnung vorge-
gebenen Obergrenzen vom MaR der baulichen Nutzung werden mit GRZ 0,35
und GFZ 0,6 bzw. 0,7 nicht Uiberschritten. Somit ist ein bebauungsfreier Flichen-
anteil sichergestellt, der eine Einbindung in die Umgebung sowie Durchgriinung
des Baugebietes gewihrleistet.

Hinsichtlich der Form und Gestaltung der Geb&ude ist nur ein MindestmaR an
Festsetzungen vorgesehen. Entsprechend der Art der Geschosse ist die maxi-
male Wandhohe vorgegeben. Festsetzungen beziiglich der Dachform wurden
nicht getroffen. Die maximale Dachneigung entwickelt sich in Abhangigkeit von
Gebaudebreite und maximal festgeschriebener Firsthéhe.

Auf Grund der bestehenden Geldndemodellierung kann bei Parzelle 1 bis 3 und
16 das KellergeschoR freigelegt und als VollgeschoR genutzt werden.

Die Gebdude sind in ihrer Stellung zu den ErschlieRungsstralen orthogonal aus-
zurichten. Somit kdnnen mit der Nord-Siid-Ausrichtung und flachen Dachform
die unter den Klimaschutzzielen aufgefiihrten Hinweise zur Erfiillung der derzei-
tigen Energiestandards erfiillt werden. Die optimale Ausnutzung von Solarener-
gieerzeugung auf den Dachflachen, sowie die Nutzung der Sonnenkraft an der
Siidfassade mit groRziigig bemessenen Fensterfronten zur energetischen Redu-
zierung des Heizwarmebedarfs werden somit erméglicht. So ist ein zukunftsori-
entiertes, umweltbewusstes Wohnen garantiert.

Unter dem Hinweis —Klimaschutzziele- sind diesbeziiglich weitere Empfehlungen
sowie Vorschldge aufgefiihrt, die von Seiten der Bauherren zur Energieeinspa-
rung, Ressourcenschonung und Kleinklimaverbesserung beitragen. Somit kann
ein Beitrag zu dem von Bayern beschlossenen Klimaschutzprogramms 2050 ge-
leistet werden.

Die entsprechenden bau-, bodenschutz- und abfallrechtlichen Vorgaben sind
hierbei einzuhalten.

Im Plangebiet sind keine wertvollen und nicht wiederherstellbare Lebensrdume
betroffen. Durch die griinordnerischen Festsetzungen sowie den Ausgleichs-
malnahmen auf gemeindlichen Flachen auRerhalb des Geltungsbereiches wird
ein ausgewogenes Verhaltnis von Eingriff und Ausgleich erreicht. Durch Vermei-
dungsmalnahmen minimieren sich die Eingriffe in den Natur- und Landschafts-
haushalt.

Eine genauere Betrachtung und Abwagung der Schutzgiiter erfolgt im Umwelt-
bericht mit Behandlung der naturschurzrechtlichen Eingriffsregelung.
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AuRere ErschlieBung

Innere ErschlieBung

Versorgung

Entsorgung

Begriindung

ErschlieBung, Versorgung und Entsorgung

Altendorf liegt von der Autobahnanschliissen A93 und A6 bei der Stadt Nabburg
ca. 8km entfernt. Die Giberértliche VerkehrserschlieRung der Gemeinde Altendorf
ist von Osten nach Westen durch die Ortschaft verlaufende Staatsstrale St2040
(Neunburg vorm Wald - Nabburg) gewihrleistet.

Das Baugebiet wird durch die Trossauer StraRe an das iiberortliche StraRennetz
und den Ortskern angebunden.

Das Baugebiet ist liber eine ErschlieRungsstraRe an die Trossauer Strafe zu errei-
chen und endet in einem Wendehammer, der zum Wenden eines 4-achsigen Fahr-
zeugs ausgelegt ist. Der nordostliche Teil wird durch eine StichstraRe erschlossen,
diese miindet in einen Wendehammer fiir Pkw. Im Westen ist das Baugebiet durch
einen Wirtschaftsweg fuBldufig an den Geh-und Radweg angebunden.

Der Querschnitt der ErschlieBungsstraRe setzt sich aus einer 5,50 m Fahrbahn (Be-
gegnen Lkw/Pkw) und einem 2,50 m Parkstreifen zusammen. Fiir eine wirksame
Fahrdynamik befindet sich in der ErschlieRungsstraRe ein einfacher Versatz, in
dem sich die Fahrbahn von 5,50m auf 4,20m verjiingt. Zudem wird dieser noch
beidseitig von Griininseln mit Baumpflanzungen flankiert.

Im Zuge der Umlegung der Hauptversorgungsleitung von der Gemeinde Alten-
dorf, ist ein entsprechend ausreichend dimensionierter Anschluss fiir Trink- und
Loschwasserversorgung gewahrleistet.

Die Loschwasserversorgung mit 48 m3/h ist fiir das Allgemeine Wohngebiet mit
den beiden Unterflurhydranten in der BahnhofstrafRe sowie Trossauer StraRe ge-
sichert.

Die Stromversorgung sowie die Verlegung der Fernmeldeanlagen sind iiber die
ortlichen Netzbetreiber sichergestellt.

Die Schmutzwasserentwdasserung sowie die Ableitung der anfallenden Oberfl3-
chenwdsser von den StraRenfldchen sind durch den Anschluss an den Mischwas-
serkanal in der Bahnhofstralle gewiéhrleistet.

Auf Grund der guten Sickerfahigkeit des Bodens sind die auf den privaten Grund-
stiicken anfallenden Niederschlagswésser zu versickern.

Die Abfallentsorgung wird durch 6rtliche Entsorgungseinrichtungen sicherge-
stellt.

Der Wendehammer am Ende der ErschlieRungsstraRe ist fiir ein 4-achsiges Miill-
fahrzeug ausgelegt.
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Begriindung zur Griinordnung

Trotz der zwangslaufig erforderlichen Uberbauung und Versiegelung gilt es dennoch, die Mindestanforde-
rungen des Bodenschutzes umzusetzen. Hierzu gehért zunéchst der Schutz vor Vernichtung bzw. Vergeu-
dung von Oberboden. Wo keine baulichen Verénderungen stattfinden, ist der natiirliche Bodenaufbau zu
erhalten. Insbesondere hier sind auch Beeintréchtigungen wie Bodenverdichtungen zu vermeiden. Dies gilt
im vorliegenden Fall in besonderem MaRe fiir die privaten, jedoch auch die éffentlichen Griinflichen, so-
weit hier keine Geldndeverdnderungen erfolgen.

Durch die Festsetzung von Schutzzonen zu Ver- und Entsorgungstrassen sowie von Mindestabstanden zum
Fahrbahnrand soll dafiir Sorge getragen werden, dass Gehdlzpflanzungen nicht in Konkurrenz zu techni-
schen Einrichtungen stehen und deshalb spater wieder beseitigt werden miissen.

Die Einhaltung von Grenzabstdnden dient in erster Linie der Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Um eine Durchgriinung des Baugebiets sicherzustellen, ist auf den privaten Parzellen pro 300 m? Grund-
stiicksflache ein Baum zu pflanzen. Die Standorte kénnen frei gewédhlt werden. Damit soll auch auf den
privaten Parzellen eine gewisse Mindestdurchgriinung sichergestellt werden.

Die im Zuge des Bauvorhabens geplanten Griinflichen, insbesondere die Wallbepflanzung und die sonsti-
gen PflanzmaRnahmen auf 6ffentlichen und privaten Grund erfiillen eine Reihe 6kologischer, und ortsge-
stalterisch-asthetischer Funktionen:

- Sicherung eines hinsichtlich des Ortshildes und allgemein wohlfahrtswirksamen Griinflichenanteils im
Baugebiet

- visuelle Einbindung und landschaftliche Einbindung der Baukérper in die értliche Situation, damit Mini-
mierung bzw. Minderung von Eingriffen in das Landschaftsbild

- Abschirmung stérungsempfindlicher Nutzungsformen und Strukturen untereinander
- Verbesserung des Siedlungsklimas

- in gewissem Umfang Riickhalte- (bzw. Versickerungs-) -fliche fiir auf den Baugrundstiicken anfallendes
Oberflachenwasser

- Beitrag zur Minderung von Larm, Staub, Schadstoffen etc.

- Minderung bzw. Minimierung von Eingriffen in die Lebensrdume von Pflanzen und Tieren; zusétzlich
Verbesserung des Lebensraumangebots insbesondere fiir Geholzbewohner

- Verminderung der Barrierewirkungen hinsichtlich des Ausbreitungs- und Wanderungsvermégens von
Pflanzen und Tieren

An der Nordseite des Baugebiets ist aus Griinden der Wasserableitung die Errichtung eines kleinen Walls
erforderlich. Es ist eine 1-reihige Heckenpflanzung vorgesehen.

Die nicht bepflanzten Wallabschnitte der Griinfliche kénnen der Sukzession (iberlassen oder durch die
Anlieger entsprechend gepflegt werden. Der Wall soll mit der Bepflanzung im Zuge der &ffentlichen Er-
schlieBung hergestellt und den Anliegern iibereignet werden.

Eine einreihige Bepflanzung ist auRerdem an der West- und Siidseite auf privaten Griinflichen geplant.

An der ErschlieBungsstraRe werden auRerdem Baumpflanzungen festgesetzt, die den StraRenraum positiv
pragen werden.
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Die Ausgleichs-/Ersatzmafnahmen werden wie folgt festgesetzt und durchgefiihrt:

Im Rahmen der naturschutzrechtlichen Bilanzierung wurde ein Kompensationsbedarf von 4.274 m? ermit-
telt.

Die AusgleichsmaRnahmen werden auf der externen Kompensationsfliche (im Eigentum der Gemeinde
Altendorf) Flur-Nr. 263 der Gemarkung Diirnersdorf erbracht.

Das Grundstiick liegt sidwestlich Diirnersdorf, und ist als Griinland derzeit intensiv genutzt (ohne wertge-
bende Arten).

Geplant ist die Pflanzung eines Feldgehdlzes bzw. Laubmischwaldes in dem westlichen Teil, wo an drei
Seiten bereits Wald angrenzt. Vorgelagert ist die Pflanzung von Obsthochstimmen bewdhrter, robuster
Sorten mit Extensivierung des Wiesenbestandes festgesetzt.

Zu den MaBnahmen im Einzelnen wird auf die entsprechenden textlichen Festsetzungen verwiesen.

Mit den geplanten KompensationsmaBnahmen konnen die vorhabensbedingten Eingriffe in den Natur-
haushalt und das Landschaftsbild im Sinne der Eingriffsregelung der Naturschutzgesetze ausreichend kom-
pensiert werden.

Die festgesetzten Manahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestiande sind zwingend
zu beachten und umzusetzen.

{‘--\ Gemelndyendprf
\ ptl il
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