-beglaubigte Abschrifi-

Satzung
zum Bebauungsplan
"Erweiterung Hochackerweg, Ortsteil Kondrau" der Stadt Waldsassen

\VVom 26.06.2017

Auf Grund von § 2 Abs. 1 und § 10 Baugesetzbuch (BauGB), Art. 91 Abs. 3 Bayerische Bauordnung
(BayBO) sowie Art. 23 Gemeindeordnung (GO) erlasst die Stadt Waldsassen folgende Satzung:

§1

Der vom Planungsbiiro Bartsch, Sinzing, gefertigte Bebauungsplan "Erweiterung Hochackerweg,
Ortsteil Kondrau® in der Fassung vom 28.11.2016 mit Begrindung und Umweltprifung wird hiermit
aufgestellt. Der Bebauungsplan und die Bebauungsvorschriften samt Anlagen sind Bestandteil dieser
Satzung.

§2

Die Satzung tritt mit der Bekanntmachung Uber den Beschluss des Bebauungsplans nach § 10 BauGB
in Kraft.

Waldsassen, 06.10.2017
Stadt Waldsassen

gez.

Bernd Sommer

Erster Blrgermeister

Bekanntmachungsvermerk:

Die Satzung wurde am 09.10.2017 ortsiiblich bekannt gemacht. In der Bekanntmachung wurde darauf
hingewiesen, wo der Bebauungsplan eingesehen werden kann. Der Anschlag wurde am 17.11.2017
wieder abgenommen.

Waldsassen, 06.12.2017
Stadt Waldsassen

gez.
Bernd Sommer
Erster Biirgermeister




1.SATZUNG

Die Stadt Waldsassen erlésst gemaB der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der
Fassung vom 23.09.2004 (BGBI I. S. 2414), zuletzt geéindert durch Art. 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI I. S$.1722), der BauNYO vom 23. Januar 1990 (BGBI. IS, 132), zuletzt gedndert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBL. IS. 1548), der PlanZV vom 18. Dezember 1990
(BGBI. I S. 58), zuletzt gedindert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 22.07.2011 (BGBI. | S, 1509),
des Art. 81 der Bayer. Bavordnung (BayBO) in der Fassung vom 14.08.2007 (GVBI S. 588), zuletzt
gedndert durch VF. 14-VIi-14; Vf. 3-VIil-15; Vf. 4-VIlI-15 vom 09.05.2016 (GVBI S. 89),

des Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) fiir den Freistaat Bayern in der Fassung vom 22.08.1998
(GVBL. S. 796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedéindert am 24.07.2012 (GVBI. S. 366), des Art. 3 des
Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) in der Fassung vom 23.02.2011 (BGBI I. S. 82), zuletzt
gedéindert durch art. 9a Abs. 16 des Gesetzes am 22.12.2015 (GVBI. S. 458) und dem
Landesentwicklungsprogramm Bayern in der Fassung vom 01.09.2013 folgenden

Verbindlichen Bauleitplan mit integriertem Grinordnungsplan
MD “Erweiterung Hochiéickerweg OT Kondrau*
als Satzung.

2. Textliche Festsetzungen (Teil B)

2.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist gegliedert in
- ein Dorfgebiet (MD) nach § 5 BauNVQ,
- offentliche Verkehrsfltichen,
- Griinfléchen. |

Die genaue Lage kann der Planzeichnung (Teil A) entnommen werden.
2.1.1 Im MD sind zuldssig:

1. Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen
und Wohngebdude,

2. Kileinsiedlungen einschlieBlich Wohngebdude mit
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

entsprechenden  Nutzgdrten und

3. sonstige Wohngebdude,
4. Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse,

5.  Einzelhandelsheiriebe,  Schank-  und Betriecbe  des

Beherbergungsgewerbes,

Speisewirtschaften  sowie

6. sonstige Gewerbebetriebe
Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 400 m? Verkaufsfléiche sind nicht zuléissig.

Verkaufsflachen sind: Den Kunden zugéingliche Fléchen fiir Prasentation von Waren,
Verkaufsregalen vu. &. inkl. der Kassenzonen, Verkehrsflcichen wie Génge, Treppen, Aufziige etc,,
Schaufensterbereiche, der Kunden zugénglichen Lager- und Verkaufsfléchen im Freien und Fléchen

fir die Kinderbetreuung. Uberdachte Freifléichen fiir den Verkauf zdhlen hierbei zur Halfte, nicht
i}berdochre zu einem Viertel zur Verkaufsfldche.

Die sonstigen nach § 5 Abs. 2 BauNVO zulé@ssigen Anlagen fiir drtliche Verwaltungen sowie fiir
_ kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und
| Tankstellen sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Die sonstigen nach § 5 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssigen Vergnigungsstatten im Sinne des §
4a Abs. 3 Nr. 2 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die nach § 13 BauNVO zulassigen Rdume fiir freie Berufe sind zuléssig.

2.2 MaB der baulichen Nutzung
2.2.1 Grundfléachenzahl (§ 19 BauNVQ)

Soweit sich aus der Ausnutzung der Uberbaubaren Flachen keine geringeren Werte ergeben, ist die
in der Planzeichnung festgesetzte Grundfléichenzahl (GRZ 0,5 ) als HéchstmaB zuldssig.

2.2.2 Vollgeschosse (§ 20 BauNVO)

Vollgeschosse

|
Je Hauptgebdude werden maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. ]
Fir Nebengebdude wird maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. '
Es gelten die Regelungen der BayBQ, insbesondere Art. 83 Abs. 7. |

Definition Yollgeschoss:

Art. 83 Abs. 7 BayBO 2009:

wSoweit § 20 Abs. 1 BouNVO zur Begriffsbestimmung des Vollgeschosses auf Landesrecht
verweist, gilt insoweit Art. 2 Abs. 5 in der bis zum 31. Dezember 2007 geltenden Fassung fort.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollsiéindig ber der natirlich oder festgelegten
Gelédndeoberflache liegen und iiber mindestens zwei Drittel ihrer Grl;ndf.'&che eine Héhe von
mindestens 2,30 m haben. !

Als Voligeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im ?Mr'nel mindestens 1,20 m
héher liegen als die natiirliche oder festgelegte Geldndeoberflédche.” |

2.3 Hohenlagefestsetzung der Hauptgebédude

Die zultssige Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodenhéhe (EFOK [max.)) der Hauptgebtiude
betrégt maximal 0,5 m iber dem héochsten Punkt der hergestellten, angrenzenden &ffentlichen
Verkehrsfltiche (StraBenkante). Dieses wird horizontal und senkrecht gemessen vom jeweiligen
Bezugspunkt an der StraBenkante zur Oberkante der ErdgeschossrohfuBbodendecke. (vgl. folgende
Systemskizze) i

Simte " hergestelite StraBenkante = */- 0,00 m

' 2B. hachster Punkt
Bl 7 e R

" max. OK_EFOK = *05m

2.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfldchen |

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen im MD sind der Planzeichnung (Teil A) zu entnehmen.

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur EinzelhGuser zulassig.

Die Vorgaben iber Abstandsfléichen nach Bayerischer Bavordnung {Bm'(BO Art. 6 Abs. 1-6, 8 u. 9)
sind einzuhalten. '

|
2.5 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflichen -'
Nebengebdude und Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauGB sind gemﬁﬁ § 23 Abs. 5 BauNVO auch
auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig. i

2.6 Offentliche Verkehrsfléchen

Die ErschlieBungsstraBe wird als offentliche Verkehrsfléiche festgesetzt, i

Die Zufahrt zu den Bauparzellen ist ausschlieBlich Uber die im Plan festgesetzte ErschlieBungsstraBe
zuldssig.

Die genaue Lage ist der Planzeichnung (Teil A} zu entnehmen.

|
2.7 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Die Verkehrsfléiche besonderer Zweckbestimmung wird als &ffentliche Flurweg festgesetzt.
Die genave Lage ist der Planzeichnung (Teil A) zu eninehmen.

2.8 Immissionsschutz gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor den Verkehrslérmimmissionen der nérdlich vorbeifiihrenden Bundesstrae B 299 sind
fir die in der Planzeichnung gekennzeichneten Fassaden mit Lérm-Grenzwertiiberschreitungen
passive SchallschutzmaBnahmen vorzunehmen, sofern sich dahinter schutzbediirftige Réume befinden

Das erforderliche Schallddmm-Mal3 von Fenstern fir die schutzbedirftigen Fassadenseiten ist
entsprechend Tab. 10 der DIN 4109 zu bestimmen.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fiir die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.
Werden schutzbedirftige Raume ausschlieBlich Gber gekennzeichnete Fassadenseiten iiber Fenster

beliiftet, wird der Einbau von schallged@mmten Liftungseinrichtungen empfohlen.

Im Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderungen an die Schalldédmmung der
AuBenbauteile nach DIN 4109 nachzuweisen sein.

2.9 Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art 81 BayBO)
2.9.1 Décher

Im Geltungsbereich sind nur die in der Planzeichnung (Teil A) angegebenen Dachformen und
Dachneigungen fir die Hauptbauksrper zuléssig.

Fir Nebenbaukérper sind auch Flachd@cher zul@ssig.

Als Dacheindeckung sind nur Dachsteine und Dachpfannen in den Farben ziegelrot bis braun oder
hellgrau bis anthrazit aus Ziegel oder Betonstein zul@ssig.

Fir Garagen und Nebengebdude sind abweichende Dacheindeckungen ausnahmsweise zuléssig.

In der inneren Hdlfte der Hauptbaukérper sind abweichende Dachformen zur Belichtung oder zur
Nutzung der Sonnenenergie zuléassig.

Die innere Halfte der Hauptbaukérper wird wie folgt definiert: es muss ein Mindestabstand von 2 m
zu den Ortgéingen eingehalten werden.

Spiegelnde oder stark reflektierende Dachmaterialien sind nicht zuléssig.
Ausgenommen hiervon sind technische Anlagen zur solaren Energiegewinnung.

Technische Dachaufbauten von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. Kamine und Liftungsanlagen,
sind abschnittsweise zusammenzufassen und kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

le Dachseite ist ausschlieBlich eine Gaubenform zuléssig.

2.9.2 Dachaufbauten und Querbauten

Im MD sind Zwerchgiebel und Dachgauben mit einer maximalen additiven Gesamtbreite von 1/3
der Hauptgebdéudeléinge je Dachseite ab einer Dachneigung von 38° zuldissig, sie missen einen
Mindestabstand von 1,50 m zu den Ortgéingen und untereinander aufweisen.

Ferner missen die Firste der Zwerchgiebel und Dachgauben mit einem Mindestabstand von 1,00 m
zum Haupffirst, vertikal gemessen zwischen der Oberkante Hauptfirst und der Oberkante Giebel-
oder Gaubenfirst, aufweisen.

Ausgenommen hiervon sind dachneigungsgleiche Anlagen zur technischen

Sonnenenergie.
2.9.3 Wandhohen und Gebdudehdhen

Im Geltungsbereich sind folgende Gebd&udehshen (GH), Firsthdhen (FH) und Wandhshen (WH) fir
die Hauptgeb&ude zuldssig:

Nutzung von

Dachneigungen bis 30° (E+I)

Es wird eine maximale Wandhshe (WH (max.)) von 6,5 m, gemessen zwischen der EFOK
(fertige FuBbodencberkante des Erdgeschosses) und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit
der Dachhaut und eine maximal zul@ssige Gebdude- bzw. Firsthéhe (FH (max.)), gemessen
zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut bzw. Oberkante Attika wird mit 9.5 m
festgesetzt.

Dachneigungen iiber 30° (E+D)

Es wird eine maximale Wandhshe (WH (max.)) von 4,2 m, gemessen zwischen der EFOK
und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut und eine maximal zuléssige
Firsthéhe (FH (max.)), gemessen zwischen der EFOK und Oberkante Dachhaut wird mit
9,5 m festgesetzt.

2.9.4 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der beworbenen Lleistung und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksfléchen zulassig. Sie dirfen je Nutzungseinheit eine Flache von 5,00 m2 nicht
Uberschreiten.

Leucht- und Blinklichtreklamen sind im MD unzul&ssig.
2.9.5 Garagen, Nebengebaude, Stellplétze, Hoffltichen

Es sind pro Wohn- bzw. Nutzungseinheit mindestens 2 Stellpldtze nachzuweisen. Deér Stauraum vor
Garagen, in einem Mindestabstand von 5,00 m sowie deren Zufahrt, darf zum Stellplatznachweis
nicht herangezogen werden.

Werden Garagen oder Nebengebéude ohne eigene Abstandsflichen auf oder an der
Grundstiicksgrenze errichiet, darf die Gesamtlénge dieser Bebauung je Grundstiicksgrenze 2,00 m

nicht Uberschreiten.

' Die maximal zulé@issige mittlere Wandhdhe betrégt 3,00 m, die maximal zul&@ssige Firsthdhe betrégt
4,50 m.

| Unterer Bezugspunkt ist das natiirliche Gelénde.

' Gebaudeunabhéngige Solaranlagen gem. Art. 6 Abs. 9 Nr. 2 BayBO sind im Geltungsbereich
| unzuldssig.

| Stellplétze und private Hoffldchen sind mit Ausnahme «aller Bereiche, auf denen
| grundwassergefdhrdende Stoffe anfallen oder von denen eine erhdhte Verschmutzungsgefahr
| ausgeht, mit un- oder teilversiegelnden Bel&gen zu befestigen; festgesetzt werden Belége, die einen
| sehr geringen Abflussbeiwert und eine hohe Luft- und Wasserdurchl@ssigkeit aufweisen.

| Zufahrten und Zugdnge sind so auszubilden, dass das Oberfldchenwasser den &ffentlichen StraBen

! nicht zugefihrt werden kann.

il 2.9.6 Geldndegestaliung

Die bestehenden Gelandehdhen sind an den Grenzen des Geltungsbereiches einzuhalten.

Die Grundstiicksgrenzen der kiinftigen Bauparzellen sind innerhalb des Geltungsbereiches
- gegenuber den benachbarten Bauparzelle(n) exakt anzugleichen.

! Abgrabungen zur Belichtung von Wohnré&umen in Untergeschossen sind im geringfigigem MaBe (i.S.
| der BayBO) zulassig.

! Bei Aufschittungen und Abgrabungen Uber 0,50 m sind die nach Bayer. Bavordnung erforderlichen

| Absturzsicherungen anzubringen.

'2.10 Griinordnerische Festsetzungen
: 2.10.1 Private Grundstiicksfléchen / nicht Uberbaute Fléchen, Grinfléchenanteil

| Die nicht Gberbauten privaten Grundstiicksflachen sind zu begriinen und gértnerisch zu unterhalten.
| Der Mindestanteil betrdagt je Flache 30 % der gesamten Fléche. Fléichen mit naturnahen
I Regenrickhalteeinrichtungen kénnen hierauf angerechnet werden.

| Je angefangener 400 m2? Grundstiicksfléiche ist mindestens ein Laubbaum der nachfolgenden
| Pflanzenlisten 2 oder 3 zu pflanzen.

Nicht verwendet werden diirfen alle fremdl&ndischen und ziichterisch verénderten Nadelgehdlze mit
| gelben oder blaven Nadeln und Gber 2 m Wuchshdhe.

| Fir geschnittene Hecken ist an Nadelgehdlzen nur die Eibe (Taxus baccata) zugelassen.

|
12.10.2 Flichen und MaBnahmen zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

 Fir den Ausgleich von den zu erwartenden Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die
Bebauung und ErschlieBung sind insgesamt 1.755 m? als Ausgleichsfléche nachzuweisen.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine Fléiche von 1.772 m? als Fléche fir MaBBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.
: Die Ausgleichsfléchen werden allen Grundstiicksflachen des Baugebietes gem. § 9 Abs. 1a Satz 2

| BauGB zugeordnet.

Gemaf Planzeichnung sind innerhalb der Fléichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft folgende Aufwertungs- und Entwicklungsmaf3nahmen zum Ausgleich im
| Sinne des § 1 a Abs. 3 BauGB festgesetzt:

. —Unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstandes ist eine 3 bis 4-reihige Hecke, je nach

Platzbedarf, zu pflanzen. Die Pflanzung hat gruppenweise auf mind. 70 % der Fléche zu
, erfolgen. Die Pflanzung hat so zu erfolgen, dass sich eine angemessene dichte
Ortsrandeingrinung entwickelt. Es sind mindestens sieben verschiedene Arten gemdaf3
Pflanzlisten in Kapitel 3.10 zu verwenden. Der Anteil an Heistern muss bei mindestens 15%
| liegen. Der Abstand der Reihen betrégt 1,0 m, der Abstand der einzelnen Pflanzen innerhalb
: der Reihen betréigt 1,5 m.

| —Der Aufwuchs der Hecken ist zu unterstiitzen (ggf. GieBen, Mulchen). Sie sind dauerhaft zu
| erhalten und ihrem natiirlichen Habitus (Wuchsbild) entsprechend wachsen zu lassen, d.h. ohne
regelm&Bigen Formschnitt in einer Héhe von 3 bis 5 m, je nach Gehdlzart.

—Auf den restlichen 30 % der Fléche wird durch Ansaat ein standortgerechter Krautsaum
entwickelt, dieser ist alle drei Jahre zu méhen; das Mé&hgut ist abzufahren. "

—In der Flache darf nicht schddlich verschmutztes Niederschlagswasser iiber naturnah gestaltete
Riickhaltebecken mit Bodenfilter versickert werden.

— Die Verwendung von Diinger und Pflanzenschutzmitteln ist unzulGssig.

—Zum Schutz vor Wildbiss ist in den ersten Jahren zwingend ein entsprechender Schutzzaun

erforderlich. Dieser ist zu entfernen, sobald die Pflanzung so gut aufgewachsen ist, dass sie
Schutzes nicht mehr bedarf.

2.11 Zuldssige Gehdlzarten und Qualitdten
Im Geltungsbereich sind nur die folgenden Pflanzenarten zuldssig:

Pflanzenliste 1 - Stréucher: Mindestqualitét mind. 2x verpflanzt, mind. 60/100 cm Hohe

Acer campestre - Feld-Ahorn

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus avellana - Haselnuss

Crataegus monogyna - Eingriffl. WeiBdorn
Frangula alnus - Faulbaum

Prunus padus - Trauben-Kirsche
Prunus spinosa agg. - Artengruppe Schiehe
Rhamnus cathartica - Kreuzdorn

Rosa canina - Hunds-Rose, und weitere Wildrosen
Salix aurita - Ohr-Weide
Salix caprea - Sal-Weide

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder

Sambucus racemosa - Trauben-Holunder
* Giftpflanzen gem. GUV 29.15
Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 2 - Obsthochstémme: Mindestqualitéit Stammumfang 10/12 em

Jakob Fischer

Kaiser Wilhelm

Gelber Edelapfel
Birnen

Gelbméstler

Schweizer Wasserbirne

Oberdsterreichische Weinbirne

Zwetschgen
Hauszwetschge

Weitere Arten kénnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

Pflanzenliste 3 - Hochstammbé&ume: Mindestqualitat Stammumfang 16/18 cm

Acer platanoides - Spitz-Ahorn, in Sorten

Acer pseudoplatanus - Berg-Ahorn
Alnus glutinosa - Schwarz-Erle
Carpinus betulus - Hainbuche, in Sorten
Esche

Rotbuche

Vogel-Kirsche, in Sorten

Fraxinus excelsior -
Fagus sylvatica -

Prunus avium -

Prunus padus - Trauben-Kirsche
Quercus robur - Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia - Vogelbeere

Tilia cordata =
Ulmus glabra -

Winter-Linde, in Sorten
Berg-Ulme
Weitere Arten kdnnen von der Naturschutzbehdrde am Landratsamt zugelassen werden.

d: es
'i
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2.11.1 Sonstige grinordnerische Festsetzungen

Die BepflanzungsmaBnahmen sind in der dem Beginn der Gebdudenutzung folgenden Pflanzperiode
durchzufiihren. Der Aufwuchs ist zu unterstiitzen (ggf. GieBen, Mulchen).

Die Gehslzpflanzungen und Einzelb&iume sind fachgerecht zu pflegen und zu unterhalten.
Ausgefallene Gehélze und Baume sind in der néchsten Pflanzperiode nachzupflanzen.

Bei der Pflanzung von B&umen muss, falls keine geeigneten SchutzmaBnahmen ergriffen werden, ein
seitlicher Abstand zu den unterirdischen Leitungen von 2,5 m eingehalten werden (maBBgebend sind
der horizontale Abstand zwischen Stamm und AuBenhavut der Leitung).

Bei der Pflanzung von Gehdlzen, die mehr als 2m Hohe erreichen, ist zu angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzfléichen ein Abstand von mindestens 4 m einzuhalten.

1

\

- 1
PLANZEICHNUNG (TEIL A) |
- = o ® T ] "
\) T R 3 Planzeichenerlauterung Hinweise VERFAHRENSVERMERKE:
e 3
[+7] e
> 2 , , o : ; Der Stadtrat hat in der Sitzung vom 25.07.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes
s = 1. Artder baulichen Nutzung (s 9abs. 181 Beucl) . ¥ é S e beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 27.07.2016 ortsiiblich bekannt gemacht.
. ; Dorfgebiet (§ 5 BauNvO : = i L : , i 5 S "
4102-3204 HEaaD . HEES S oS xsw  Bestehende Hohen gem. Hohen- Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
: ' 4102:31912 Fulsthema e iGinas s vermessung (m 0. NN) Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.11.2016 hat mit der
’ : L ‘ . o w MD = Dorfgebiat geschassejl Hauptgebaude \\ /)(h OT KOI'IdfaLI
7 4102 ilzfﬁ\\}__ —“ _ o Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4
g & < e D [ b o - L' e /(} Mafzahl Abs. 1 BauGB flir den Vorentwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 28.11.2016 mit
2 X SO 22 o1 10231973 Jo e [y T Schreiben vom 18.01.2017 bis 03.03.2017 stattgefunden.
. Qozi\zhm 2 pa S e b s re T Kz Empfehlung Stellung Garage
i P . - SD = Satteldach, WD = Waimdach, ZD = Zeltdach |
41025512 A102:55 2 -\\ Y V. N D Ea] 410231904 2 . Batwelse. Bailinlen. B L Empfehlung Stellung Hauptgebaude Der Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 03.04.2017 wurde mit der Begriindung
e S % A Do ; = ke und Umweltbericht gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.04.2017 bis 29.05.2017 &ffentlich
> = % . : AN oy P = s S ! — — Empfehlung Grundstiicksgrenze ausgelegt. Auf die oOffentliche Auslegung wurde mit Bekanntmachung vom 11.04.2017
il g \ 7 L _,l/ \\ e A\ \\_ \\ N ) i [
5 ® Ny 308222 & 5 TNSMDITS 02215 i ﬂ—-r——M s e et Empfehlung Parzellennummer Hingewloagn.
3 504 %8 DN R [
; a\@:@ § T \ i . \ ] 102-32 v 9 3. Verkehrsflichen 124 Empfehlung Grundstiicksgrofe Zu dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 03.04.2017 wurden die Behérden und
E - 410225 SN Y o é}z (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 u. Abs. 6 BauGB) sonstigen Trager offentlicher Belange, die von der Planung beriihrt werden kdnnen, geman
. [T g N e e [:l | W | Ortsdurchfahrisgrenze § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 24.04.2017 bis 29.05.2017 beteiligt.
4102-36%/ . 3 ca 1.324 m? : \_. : ‘41\022?!1 ﬂ:r"' i |I j 41022174 P E Oﬁentli‘:he Verkehrsflache
w0256 7 7 #0282 LA | o R et | § : Di i
K Py N\ KPS e [ 1023182 s ST e RIS [ ; . ie Stadt Waldsassen hat mit Beschluss des Stadirats vom 26.06.2017 den Bebauungsplan
/. ® 5 AR _ S s \ -%{ \ , N - [7) HRagles e _ il Nachrichtliche Ubernahmen | gemar § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 26.06.2017 als Satzung beschlossen.
#g g : . / @ %jm. ' % 7 ® IfI T f , Verkehrsflachen besonderer
/ P / < ST e | L | I 7 ; 1 : Zweckbestimmung
‘ S ' U i 4102-2113 o . ... Bauverbotszone 20m
& -_ SN o T ey 4102-31819 ~ ‘ . :
[/ 4 A4102-330 , \ '%'s.a'a \ja' b & é) /,/%& g iy G aE G Ctiffenthchar Rt ~| Baubeschrankungszone 40m
/ / ! . P i 7 = ae
\ R s X ! 4. Grlnflachen (§9 Abs. 1Nr. 15 u. Abs. 6 BauGB)
4 B \ : e SN o |
7 e ca. 874 m? f & % i - 2 2o i
AR\ 0 L ] | [ Offentiche Grinfiache Kennzeichnung
~" I:D \ s //@ 41 4102-318/10 f .
R ca. 1. %_;_? 5. Planungen, Nutzungsregelungen, bk 2 :
\ \ y R Malnahmen und Flachen fur qu&nahmen B[N e R U TIT a Das Landratsamt Tirschenreuth hat den Bebauungsplanmit Bescheid vom 25.09.2017
7 \ N \ 4102:3185 Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Az.610/11-17/Ma genehmigt.
i Natur und Landschaft
& B
\ . 4102:31712 § (3 8Ake 1 Ne. & 2o u, Ae: 0 HauQR) Jl Der Beschluss des Bebauungsplanes wurde am&é .40 267} gemaf § 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich
\ % AHIES1G N . bekannt gemacht. Seit diesem Zeitpunkt wird der Bebauungsplan mit Begriindung und
\ o 4102318/ Umgrenzung von Flachen fur Malinahmen Umweltbericht wahrend der Dienststunden zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tiber
Qﬂ' z”mNSCth”tZ' ;"'Lr Pf;egi "‘F:‘d zur Entwicklung dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. In der Bekanntmachung wurde darauf
. et ek ek T hingewiesen, wo der Bebauungsplan eingesehen werden kann.
/ N—— b B P Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen ) ) ) .
Nuitt nidsechablono l / l o von Béumen, Striuchern und sonstigen Mit der Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.
; .ﬂ Bepflanzungen
I le,oa 55060035555 I S/ 4102316 Auch wurde auf die Rechtsfolgen des § 44 Abs. 3 Satze 1 und 2 sowie Abs. 4 BauGB sowie des
2000080000000 s oooooooo - ; . » "
— 290000005 ,%(z & 6. Sonstige Planzeichen | § 215 Abs. 1 BauGB/g_;}___-aktu.ngg{ Fassung hingewiesen.
% 4102314/ = 5%
GRz 4102-320/8 % 4102-31 mmmmm Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(0} |
0.5 ; : der Erweiterung (§ 9 Abs. 7 BauGB)
_ 4102323 |
SD= 14°; 2B°; 38": 44"“ 4102-361 - . Bisherige Grenze des raumlichen Geltungs-
?I;)D—:;f" 2 ggo 38°- 44 é” 4 | ~ bereiches des Bebauungsplanes "Hoch- 0
iy g P Rstab 0 dckerweg OT Kondrau" (§ 9 Abs. 7 BauGB)
4102:331 5 / E aam |

B EB A UUNGSPL AN

MIT INTEGRIERTEN GRUNORDNUNGSPLAN

"Erweiterung Hochackerweg OT
Kondrau"

STADT WALDSASSEN
LANDKREIS TIRSCHENREUTH

Ubersichtslageplan, M 1:10.000

TEIL A - Planzeichnung MafRstab 1 : 1.000
TEIL B - Textliche Festsetzungen
FASSUNG VOM 26.06.2017
PLANVERFASSER: DIPL.-ING. FH BERNHARD BARTSCH
LM\_I_DSCHAFTSARCHITEKT BDLA
STADTEPLANER SRL
Trigea asanse
=== INFO @ B-BARTSCH.DE




Verbindlicher Bauleitplan

mit integriertem Grinordnungsplan

Dorfgebiet , Erweiterung
Hochdckerweg OT Kondrau®

Hinweise (Teil C)

Stadt Waldsassen

Erster Biirgermeister Bernd Sommer
Basilikaplatz 3

95652 Waldsassen

Planverfasser:
DIPL. ING. FH BERNHARD BARTSCH 35 i RE £ R
TEL 0941 463 709 -0
- = —  FAX 0941 463 709 - 22
S TADTPLANER ¢ L/\q:wl-B)S(JFI\FTS/\I—f‘EHiItl«J BDLA INFO@B.BARTSCH.DE

Fassung: 26.06.2017




B Stadt Waldsassen, B-Plan MD ,,Erweiterung Hochéckerweg OT Kondrau* Hinweise 2

1. Textliche Hinweise und Empfehlungen (Teil C)
Bauantrdge / Hohenentwicklung

In den Bauantrégen ist der Hohennachweis zu fihren, das natirliche und das fertige Gelénde
stets genau darzustellen.

Hinzuziehung Statiker / Bodengutachter

Im Hinblick auf die Anforderungen bei Bebauungen wird fir die Grindung von baulichen An-
lagen die Hinzuziehung eines Statikers empfohlen.

In diesem Zusammenhang wird auch zur Klérung der Baugrund-, Grundwasser- und Sickerwas-
serverhdltnisse die Einschaltung eines Bodengutachters empfohlen.

Schichten- und Hangwasser, Versickerung und Ableitung von Regenwasser /| Schmutz-
wasser

Beim Bau von Kellergeschossen sind die Grundwasserverhdltnisse zu beriicksichtigen, um Sché-
den und Beeintrdchtigungen durch zeitweise ansteigendes Schichtenwasser zu vermeiden. In
diesem Zusammenhang werden notwendige MaBnahmen gegen Wassereinbriiche und der
Einbau von weiBen Wannen empfohlen. Auf die Anzeigepflicht bei der Freilegung von Grund-
wasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen wird hingewiesen.

Bei Unterkellerungen oder beim Bau von Kellergeschossen ist damit zu rechnen, dass im Pla-
nungsgebiet aufgrund der Topographie bei Schneeschmelze oder Starkregen Wasser abflie-
Ben kann. Wild abflieBendes Wasser ist kein Schmutzwasser und sollte daher von Schmutzwas-
seranlagen ferngehalten werden.

Aufgrund der Topographie (Hanglage) muss ggf. mit wild abflieBendem Wasser (z.B. bei
Starkregen oder Schneeschmelze) gerechnet werden. Es sind geeignete SchutzmaBnahmen
vorzusehen, die ein Eindringen in die baulichen Anlagen verhindern. Wild abflieBendes Ober-
flachenwasser darf nicht zum Nachteil anderer ab- oder umgeleitet werden.

Wild abflieBendes Wasser ist kein Abwasser und sollte daher von den Abwasseranlagen
ferngehalten werden.

Entsprechende bauliche MaBnahmen zur Verhinderung von Verndssungen oder Feuchtschdden
sind erforderlich. Bei Anordnung von Gebd&udedffnungen wie Fenster und Tiren im Keller- und
Terrassenbereich sowie bei der Anordnung von Auffilllungen und Abgrabungen ist dies zu be-
ricksichtigen. Die Beeintrdchtigung von Nachbargrundstiicken ist zu vermeiden. Es wird empfoh-
len, alle Gebdudedffnungen (z.B. Eingdnge, Kellerlichtschdchte) mit einem Sicherheitsabstand
tber OK Geldnde bzw. OK Strafle zu legen.

Gem. Art. 41 BayBO ist der Bauherr fir die schadlose Beseitigung des Regenwassers verant-
wortlich. Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/ umgeleitet werden. Die Sickerféhigkeit des
Untergrundes ist im Vorfeld zu prifen und nachzuweisen. Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung
von Regenwasser auf fremden oder &ffentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen. Auf den
Praxisratgeber des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt ,,Regenwasserversickerung — Gestal-
tung von Wegen und Platzen”, www.lfu.bayern.de, wird hingewiesen.

Ferner wird in diesem Zusammenhang auf die "Niederschlagswasserfreistellungsverordnung"
(NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008, und auf die aktualisierten "Tech-
nischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das Grund-
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wasser" (TRENGW) vom 17.12.2008 hingewiesen. Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind
Antrége beim Landratsamt zu stellen.

Niederschlagswasser von unbeschichteten Kupfer-, Zink- oder Bleiflédchen von Gber 50 m2 darf
nur nach Vorreinigung des Wassers Uber eine geeignete Oberbodenschicht oder nach Vorrei-
nigung Uber eine Behandlungsanlage mit Bauartzulassung versickert werden.

Es wird dringlich empfohlen, Flachenversiegelungen auf das unbedingt notwendige Maf3 zu
beschrdnken und den Einbau von Regenwasserzisternen vorzusehen. Diese kénnen zur Garten-
bewdsserung sowie zur Grauwassernutzung dienen und genutzt werden.

Bei durchschnittlichen Niederschlagsereignissen wird ein wesentlicher Teil des anfallenden
Oberflachenwassers vollstandig von den Zisternen aufgenommen. Ausgestattet mit einer
Schwimmerdrossel wird der Ablauf aus der Zisterne in den &ffentlichen Kanal dosiert.

Die angegebenen Volumina sind ein grober und meist praktikabler Richtwert aus der Vielzahl
von Formeln. Die genaue Dimensionierung und der fachgerechte Einbau der Regenwasserzis-
terne mit Schwimmerdrossel sollte durch einen privaten Sachverstdndigen der Wasserwirtschaft
durchgefihrt und bestatigt werden.

Ebenso wird empfohlen, zur Verringerung des Niederschlagswassers flach geneigte Décher
und Flachddcher als begrinte Ddcher auszubilden oder groB3ziigige Mulden mit geeignetem
Bewuchs usw. anzulegen (Verdunstung von Niederschlagswasser).

Wassergefdhrdende Stoffe

Der Umgang mit wassergeféhrdenden Stoffen (z.B. Heizéllagerung, Kunstdinger, Ole, Treib-
stoffe, Farben, Chemikalien etc.), Wasserhaltungen sowie Aufgrabungen und Bohrungen zur
Erdwdrmenutzung sind gem. § 19 g WHG bzw. Art. 37 BayWG dem Landratsamt Tirschen-
reuth (Sachgebiet Wasserrecht) vorher anzuzeigen, da hier weitere Anforderungen auf Grund-
lage der Wassergesetze (WHG, BayWG, VAwS), wasserrechtliche Genehmigungen unabhdén-
gig anderer Rechtsbereiche sowie weitere notwendigen Verfahren nach dem Gewerberecht
oder dem Immissionsschutzrecht erforderlich sein kdnnen.

Entsprechende Formulare kdnnen kostenfrei auf www.landkreis-tirschenreuth.de bezogen wer-
den.

Brandschutz

Der Einsatz von Rauchmeldern in den Gebduden kann frihzeitig Brandentstehung melden und
in erheblicher Weise kostengiinstig dazu beitragen, Gebdudebestand zu schiitzen und Leben
zu retten. GemdB den gesetzlichen Bestimmungen sind Geb&ude mit Brand- und Rauchmeldern
auszustatten.

Sollten Photovoltaikanlagen auf Déchern installiert werden, wird darauf hingewiesen, dass die
Zuleitungen zwischen den PV-Elementen und dem Wechselrichter in einem F 90-Kanal verlegt
werden sollten. Ebenso ist es sinnvoll, die Anlagen nicht fléchendeckend von Ortgang zu Ort-
gang zu installieren, sondern in der Mitte einen freien Streifen zur Brandbekdmpfung zu er-
mdglichen.

Bei Aufenthaltsrdumen in einer Hohe von Uber 8 m Uber natirlichem Geldnde ist ein zweiter
baulicher Rettungsweg erforderlich.
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ErdgefiUhrte Ver- und Entsorgungsleitungen

Auf die Festlegungen des Merkblattes Uber ,,Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsor-
gungsanlagen® im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird hingewiesen.

Bei Erdarbeiten in Leitungsbereichen ist der Versorgungstrdger zu verstdndigen und die ge-
planten BaumaBnahmen abzustimmen und zu koordinieren.

Die Bauwilligen werden auf die Unfallverhitungsvorschriften der Berufsgenossenschaften der
Feinmechanik und Elektrotechnik fir elektrische Anlagen und Betriebsmittel und die darin auf-
gefihrten VDE Bestimmungen hingewiesen.

Zufahrten/ErschlieBung

Im Zuge der ErschlieBung der Baugrundsticke wird der vorhandene Graben westlich der Stra-
Be ,,Rothe Lohe" von der Stadt verrohrt.

Miillentsorgung

Die Millentsorgung erfolgt zentral Uber den Landkreis. Die bestehenden und festgesetzten,
neuen Verkehrsfldchen sind ausreichend fir die Millentsorgung bemessen.

Umwelteinflisse / Immissionen
Verkehrsldrm

Auf den Geltungsbereich wirken Immissionen aus dem Verkehrslarm der im Nordwesten an-
grenzenden BundesstraBe B 299 (Waldsassen - Mitterteich) ein.

Gewerbeldrm

Ebenso wirken Immissionen der bestehenden gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzungen
im Geltungsbereich sowie im weiteren Umfeld auf die festgesetzten Baufldchen ein.

Vom Plangebiet selbst sind ebenfalls Emissionen auf die umliegenden Nutzungen zu erwarten.
Im Osten und SiUdosten sowie im weiteren Umfeld der Planungsfléiche bestehen tw. Wohnnut-
zungen.

Landwirtschaft

Die sidwestlich des Geltungsbereiches angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfladchen werden
ortsUblich bewirtschaftet. Mit folgenden zeitweiligen, durch die Bewirtschaftung entstehenden
Beeintrdchtigungen ist zu rechnen:

— Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln,

— Staubimmissionen bei Mdhdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung sowie

— Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und
durch den Fuhrwerksverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe.

Den Landwirten wird das Recht auf ordnungsgemdBe und ortsilbliche Bewirtschaftung ihrer
Flachen zugesichert. Es ist dafir Sorge zu tragen, dass landwirtschaftliche Nutzfldchen nicht
beeintrachtigt werden.

Bei Bepflanzungen sind die gesetzlichen Mindestabstdnde einzuhalten.
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Der schadlose Abfluss von Grund- und Oberflachenwasser muss auch wdhrend und nach der
Bauzeit erhalten bleiben. Anfallendes Oberfldchenwasser soll keine Auswirkungen auf benach-
barte landwirtschaftliche Flachen haben.

Bei Erdarbeiten ist auf eine Schonung des Oberbodens durch separaten Abtrag und Wieder-
auffillung landwirtschaftlicher Nutzfldchen zu achten. Die Auffillung soll bodenschonend erfol-
gen.

Denkmalpflege / Archédologische Bodenfunde (Bodendenkmadiler)

Boden- oder Baudenkmadler sind innerhalb des Geltungsbereiches sowie im weiteren Umfeld
der Planungsfléche nicht vorhanden.

Denkmadler sind gem. Art.1 BayDSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.

Auf den Sachverhalt des Art. 7.1 Denkmalschutzgesetz ,, Wer auf einem Grundstiick nach Boden-
denkmdlern graben oder zu einem anderen Zweck Erdarbeiten auf einem Grundstiick vornehmen
will, obwohl er weil3 oder vermutet oder den Umstdnden nach annehmen muss, dass sich dort Bo-
dendenkmdiler befinden, bedarf der Erlaubnis. Die Erlaubnis kann versagt werden, soweit dies zum
Schutz eines Bodendenkmals erforderlich ist“ wird an dieser Stelle verwiesen.

Altlasten, Grundwasserverunreinigungen

Derzeit sind weder Schadensfdlle mit wassergefdhrdenden Stoffen noch Altlasten oder Altlas-
tenverdachtsfldchen bekannt.

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen dennoch Auffdlligkeiten beziglich Verunreinigungen auf-
treten, sind umgehend das zusténdige Landratsamt und das Wasserwirtschaftsamt zu informie-
ren, um ggf. das weitere Vorgehen abzustimmen.

Verwendete Grundlagen, Plangenavigkeit

Die Planzeichnung wurde auf Grundlage von Daten der Stadt Waldsassen mit Stand vom Ok-
tober 2016 erstellt. Somit ist von einer hohen Genavigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im
Rahmen einer spateren Ausfihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen.
Dafir kann seitens des Planverfassers keine Gewdhr Gbernommen werden.
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1. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION

1.1 Lage und Dimension des Planungsgebiets
Die Planungsfldche liegt am sidlichen Ortsrand von Kondrau.

Kondrau ist ein Ortsteil im Gemeindegebiet der Stadt Waldsassen und liegt ca. 2 km sidwest-
lich vom Hauptort Waldsassen.

Norddstlich der Planungsfléche, Gber die StraBe ,,Rothe Lohe hinaus, grenzt ein Dorfgebiet mit
wohnbaulichen, gemischten (Malerbetriebe) und landwirtschaftlichen Nutzungen an. Im Nord-
westen grenzt ein Flurweg, die BundesstraBe B 299 und dahinter ebenfalls dorflich gepragte,
vorrangig landwirtschaftlich genutzte Baufléchen an. Sidwestlich des Geltungsbereiches schlie-
Ben sich ein Einzelgehdft mit Uberwiegender Wohnnutzung sowie landwirtschaftliche Nutzfla-
chen an. Im Sidosten setzen sich Wohnbaufléchen fort.

Im Siden der Planungsfldche selbst befindet sich eine Parzelle mit einem Wohn- sowie einem
gewerblich genutzten Gebdude (Malerberieb). Im Siden dieser Parzelle grinen bestehende
Geholze die Parzelle hin zur freien Landschaft ein.
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Ubemchtslqgeplqn TK 50 mit Lage der Planungsflache, o.M. (Quelle BayernAtlasPlus, Zugriff: 05.12.2016)

Die bisher unbebauten Flachen des Geltungsbereiches werden bislang als landwirtschaftliche
Flache genutzt.

Die Planungsfldche ist leicht von Sidwesten nach Nordosten (zur StraBBe Rothe Lohe hin) ge-
neigt.
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Die Planungsfléche umfasst insgesamt ca. 1 ha und gliedert wie folgt:

Nutzung Fldche in m2
Bauparzellen Dorfgebiet (Bestand) 1.760
Bauparzellen Dorfgebiet (neu) 4.294
Offentliche Verkehrsfldchen (Bestand) 1.607
Offentliche Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 207
- FuBweg

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 1.772
Entwicklung von Natur und Landschaft )
Fléchen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhal-

tung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen 212
(Bestand)

Gesamt 9.852

1.2 Landes- und Regionalplanung

GemdB Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) 2013 wird Waldsassen als Mittelzent-
rum (mit Option einer zukiinftigen Aufstufung) in Verbindung mit der tschechischen Stadt Cheb
(Eger) dem landlichen Raum sowie dem Raum mit besonderem Handlungsbedarf zugeordnet.

Im LEP werden folgende Ziele (Z) und Grundsdtze (G), bezogen auf die Stadt Waldsassen,
formuliert:

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 Stdrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu entwickeln. Alle Gberértlich
raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen haben zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine bedarfsgerechte Bereitstellung und Siche-
rung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung
mit Gitern geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

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

(Z) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und &kologischer Belastbarkeit ist den 6ko-
logischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und langfristige Beein-
trdchtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der rédumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller Bevélke-
rungsgruppen bericksichtigt werden.

1.1.3 Ressourcen schonen

(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unvermeidbare Eingrif-
fe sollen ressourcenschonend erfolgen.
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1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevélkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die besonders
vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen die M&glichkeiten
— zur Schaffung und zum Erhalt von dauverhaften und qualifizierten Arbeitspldtzen,
— zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

— zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Arbeits- und Lebensumfelds ins-
besondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten sowie fir Familien
und dltere Menschen genutzt werden.

2.1.7 Mittelzentren

(G) Die als Mittelzentrum eingestuften Gemeinden, die Fachplanungstrdger und die Regionalen
Planungsverbdnde sollen darauf hinwirken, dass die Bevélkerung in allen Teilrdumen mit Gitern
und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.

2.2.3 Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf

(Z) Teilrdume mit wirtschaftsstrukturellen oder sozioSkonomischen Nachteilen sowie Teilrdume, in
denen eine nachteilige Entwicklung zu befirchten ist, werden unabhdngig von der Festlegung als
Verdichtungsraum oder Idndlicher Raum als TeilrGume mit besonderem Handlungsbedarf festge-
legt. Lage und Abgrenzung ergeben sich aus Anhang 2.

2.2.4 Vorrangprinzip
(Z) Die Teilrdume mit besonderem Handlungsbedarf sind vorrangig zu entwickeln. Dies gilt bei

— Planungen und MaBnahmen zur Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsor-
ge,

— der Ausweisung rdumlicher Férderschwerpunkte sowie diesbeziiglicher FérdermalB-
nahmen und

— der Verteilung der Finanzmittel,

soweit die vorgenannten Aktivitdten zur Gewdhrung gleichwertiger Lebens- und Arbeitsbedingun-
gen einschldgig sind.

3.1 Fldchensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter beson-
derer Bericksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden.

(G) Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der orts-
spezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

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

3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

(Z) Neue Siedlungsfldchen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuwei-
sen. (...)
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5.1 Wirtschaftsstruktur

(G) Die Standortvoraussetzungen fir die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die leistungsfd-
higen kleinen und mittelstdndischen Unternehmen sowie fir die Handwerksund Dienstleistungsbe-
triebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Laut wirksamen Regionalplan der Oberpfalz Nord 2014 wird Waldsassen als mittelzentrum
dem ldndlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestdrkt werden soll, zugeordnet. Im
Regionalplan werden beziglich der Stadt Waldsassen folgende Ziele formuliert:

Il Raumstruktur
2 Okonomische Erfordernisse

2.5 In den Mittelbereichen Tirschenreuth und Waldsassen sowie in den zum Mittelbereich Markt-

redwitz/Wunsiedel (Region Oberfranken-Ost) gehérenden Nahbereichen Brand/Ebnath und Neu-
sorg/Pullenreuth soll angestrebt werden

— die Erwerbsméglichkeiten durch einen Ausbau der bestehenden Gewerbe- und
Dienstleistungsstandorte sowie durch die Neuansiedlung von Produktions- und
Dienstleistungsbetrieben mit qualifizierten Arbeitspldtzen zu verbessern, wobei auf
eine Verbreiterung der Branchenstruktur hingewirkt und die Vorteile des Existenz-
grinderzentrums sowie der Einsatz moderner Kommunikationsmittel genutzt wer-

den sollen (...)

Die aktuell im Anhérungsverfahren befindliche Anderung des Kapitels B IV ,Wirtschaft* und
Aufhebung der Kapitel B V ,,Arbeitsmarkt” und B VIl ,,Erholung” vom 24.02.2016 nennt an re-
levanten Grundsdtzen und Zielen:

(G) Im Standortwettbewerb um Investitionen, Innovationen und Fachkrdfte soll die Region als leis-
tungsféhiger Wirtschaftsraum Oberpfalz-Nord und attraktiver Lebens- und Arbeitsstandort ge-
stdrkt und weiterentwickelt werden.

(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass die bestehen den Arbeitspldtze in der Region gesichert
werden. Zudem sind zusdtzliche, méglichst wohnorinahe Arbeitspldtze durch Ansiedlung neuer
Betriebe und insbesondere durch Stdrkung bereits ansdssiger Betriebe zu schaffen.

(Z) Die Entwicklungsméglichkeiten bereits ansdssiger Wirtschaftsbetriebe sind durch die Instrumen-
te der Bauleitplanung sowie durch die Bereitstellung der erforderlichen Infrastrukturausstattung zu
sichern.

(G) Insbesondere durch Stdrkung und Verstetigung der Zusammenarbeit mit tschechischen Instituti-
onen und Betrieben soll auf einen grenziberschreitenden Verflechtungs- und Wirtschaftsraum hin-
gewirkt werden.

Die vorliegende Bauleitplanung steht im Einklang mit den bestehenden und den in Aufstellung
befindlichen landesplanerischen Vorgaben.
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1.3 Bauleitplanung

Die Planungsfléche ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Waldsassen i.V.m. der 15.
Deckblattéinderung als Dorfgebiet mit Randeingrinung Richtung Sidwesten dargestellt.

Die Planungsflache liegt im Einflussbereich der Bauverbots- und -beschrénkungszone der nord-
westlich angrenzenden BundesstraBBe B 299. Deswegen erfolgt innerhalb der Bauverbotszone
die Darstellung einer Grinfléche.

Norddstlich und -westlich grenzt ebenfalls ein Dorfgebiet an, im Nordosten mit dem Schwer-
punkt Wohnen. Im Sudosten schlieBen sich Wohnbaufldchen und im Sudwesten Fléchen fir die
Landwirtschaft sowie Bebauung im AuBenbereich an.

Auszug aus dem wirksamen Fléchennutzungsplan der Stadt Waldsassen i.V.m. der 15. FNP-Deckblattdnderung,
o.M. (eigene Darstellung)

Die 15. FNP-Deckblattdnderung wird im Parallelverfahren behandelt. Damit wird die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fir den vorliegenden Bebauungsplan MD ,Erweiterung
Hochdckerweg OT Kondrau* geschaffen.

Eine geordnete, stddtebauliche Entwicklung ist damit gesichert.
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2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

2.1 Planungserfordernis

Das Erfordernis der Planung ergibt sich aus der gestiegenen und konkret bestehenden Nach-
frage nach Wohnbaufldchen sowie kleinen gemischten Baugrundstiicken im Ortsteil Kondrau.

Innerhalb von Kondrau sind zwar vereinzelte Baulicken sowie Innenentwicklungspotentiale fir
eine Nachverdichtung vorhanden, diese befinden sich jedoch in Privateigentum, deren Eigenti-
mer nicht abgabebereit sind oder demndchst mit einer Bebauung beginnen. Damit stehen in
Kondrau derzeit keine freien Baufldchen zur Verfigung.

Ziel der Bauleitplanung mit finf Parzellen ist eine moderate Erweiterung des bestehenden B-
Plans ,,Hochéckerweg OT Kondrau“ im Anschluss an vorhandene Siedlungsfléchen zur Bereit-
stellung von Baufldchen fir den konkret bestehenden Bedarf.

Dabei wird die verkehrs- und erschlieBungstechnisch ginstig gelegene stddtebauliche Licke
zwischen den StraBen B 299, Rothe Lohe und Forkatshofer Weg sowie deren angrenzenden
Siedlungsfldchen gemdB den Zielen der Innenentwicklung geschlossen und der sidliche Orts-
rand von Kondrau arrondiert. Gemdf3 dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden knijpfen die Planungsfldchen an die bislang einseitig erschlossene Strafe Rothe Lohe an.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll der siidliche Ortsrand von Kondrau stddtebaulich neu
definiert und geordnet werden. Der Ubergang zur freien Landschaft wird mithilfe einer groB-
ziigigen Randeingriinung, die gleichzeitig dem Ausgleich der hier zu erwartenden Eingriffe
dient, gestaltet.

Die Siedlungsstruktur und bestehenden Nutzungen im Umfeld der PlanungsflGche setzen sich
aus dorfgebietstypischen landwirtschaftlichen Gehéften, Kleingewerbe sowie Wohnnutzungen
zusammen, die die Planungsfldche prdgen. Zur langfristigen stddtebaulichen Konfliktbewalti-
gung erfolgt daher die Festsetzung eines Dorfgebietes mit finf Parzellen.

Die Planungsflachen entsprechen den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes i.V.m. der 15
Deckblattdnderung der Stadt Waldsassen. Damit ist das Entwicklungsgebot beachtet.

Die regional- und landesplanerischen Ziele stehen dieser Entwicklung nicht entgegen.

2.2 Konzeption und bauliche Gestaltung

Erschlossen sind die Bauparzellen Gber die StraBe ,,Rothe Lohe". Im Zuge der Baugebietsent-
wicklung wird der bestehende Graben westlich der Stra3e verrohrt.

Zwischen den Parzellen 4 und 5 dient ein 6ffentlicher Flurweg von 5 m Breite der ErschlieBung
der sidwestlich angrenzenden, landwirtschaftlichen Fldchen.

Die als Dorfgebiet festgesetzten Baufldachen werden mit einer Grundflachenzahl von 0,5 und
einer offenen Bauweise von Einzelhdusern mit maximal zwei Vollgeschossen (Bautypen E + D
und E + 1) festgesetzt.

Im Nordwesten grenzt die BundesstraBe B 299 an den Geltungsbereich an. Innerhalb der da-
mit verbundenen Bauverbotszone ist eine Grinfldche, die dem Ausgleich dient, festgesetzt. Eine
Einschrdnkung der Bebaubarkeit der angrenzenden Bauparzelle liegt nicht vor.

Richtung Sidwesten dienen Griinfldchen sowohl der Randeingrinung der Fldchen hin zur freien
Landschaft sowie dem notwendigen Ausgleich des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Land-
schaft durch die Bebauung. Innerhalb dieser Flachen ist das Abfangen und Ableiten von Hang-
und Schichtenwasser méglich.

Im Siden der Parzelle 1, die bereits bebaut ist, sind die bestehenden Gehdlze als zu Erhalten
festgesetzt, um auch hier eine Eingrinung der Baufldchen langfristig planungsrechtlich zu si-
chern.
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Der Ausschluss groBerer Einzelhandelsbetriebe war erforderlich, um die stadtebauliche Struktur
und die Versorgungsfunktion des Hauptortes innerhalb des Stadtgebiets nicht zu gefdhrden.

Um unangemessene Auswirkungen auf die bestehenden Wohnnutzungen gegeniber der Er-
schlieBungsstraBBe auszuschlieBen, erfolgten Hohenfestsetzungen zu Lage der Gebdude, wand-
und Gebdudehdhen.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN

3.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtungen und Infrastruktur

3.1.1 Verkehr

Die Parzellen sind Uber die bestehende Straf3e ,,Rothe Lohe" erschlossen.

Im Zuge der Baugebietsentwicklung wird der bestehende Graben westlich der StraBe verrohrt.

Uber die StraBe ,Rothe Lohe* besteht Anschluss an die nordwestlich gelegene BundesstraBe
B 299 (Cheb/Eger - Waldsassen - Mitterteich), iber die bei Mitterteich eine Anbindung an die
Autobahn A 93 (Hof - Minchen) mdglich ist.

Uber den festgesetzten 6ffentlichen Flurweg zwischen den Parzellen 4 und 5 ist die sidwestlich
angrenzende, landwirtschaftliche Fldche erschlossen.

Die Zufahrt fir Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge kann Gber die bestehende 6ffentliche Ver-
kehrsflache ,,Rothe Lohe* sichergestellt werden.

3.1.2 Entwdsserung

Die Schmutzwasserbeseitigung der Baufldchen erfolgt Gber zwei Verlangerungsstiche an den
bestehenden Mischwasserkanal im Hochdckerweg. Die Parzellen 2 und 3 werden an den unte-
ren, die Parzellen 4 und 5 an den oberen Teil des Kanal“rings” angeschlossen, der ausreichend
dimensioniert ist. Die bebaute Parzelle 1 ist bereits angeschlossen.

Das Schmutzwasser der Baufldchen wird zur Kldranlage der Stadt Waldsassen im Nordosten
des Stadtgebietes geleitet. Diese ist fir die neu hinzu kommenden Baufldchen ausreichend di-
mensioniert.

Zur Sicherung der Baufldchen vor wild abflieBendem Schichten-, Hang- und Niederschlagswas-
ser der sidwestlichen Ackerfldchen (AuBeneinzugsgebiete) ist ein Entwdsserungsgraben inner-
halb der festgesetzten Grinfldche moglich.

Der bislang bestehende Graben westlich der StraBBe ,Rothe Lohe” zum Auffangen des Nieder-
schlagswassers der StraBe wird, abhdngig von der ErschlieBungs- und Entwdsserungsplanung,
im Zuge der Baugebietsentwicklung verrohrt und kann weiterhin seine Funktion erfillen.

Das Niederschlagswasser der privaten Fldchen kann in privaten Regenwasserzisternen gesam-
melt und mit einem Notiberlauf gedrosselt in den anstehenden Mischwasserkanal eingeleitet
werden. Der Boden im Plangebiet ist nicht versickerungsfahig.

Oberflachennahe Regenrickhaltefldchen innerhalb des Gewerbegebietes sind nicht notwendig.
3.1.3 Weitere Sparten

Die Versorgung mit Trink-, Brauch- und Léschwasser ist Gber das vorhandene, ausreichend
dimensionierte Netz des Wasserzweckverbandes Pfaffenreuther Gruppe gesichert.

Die Anforderungen entsprechend dem fir die Léschwasserbereitstellung zustandigen DVGW-
Arbeitsblatt W 405 missen erfillt werden.

Die Stromversorgung kann Uber das bestehende Netz der Bayernwerk AG angebunden und
ausgebaut werden.
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3.1.4 Brand- und Katastrophenschutz

Die freiwillige Feuerwehr Kondrau und Waldsassen ist hinsichtlich Personalstdrke, Ausbildung
und Ausstattung fir das Planungsgebiet ausreichend vorbereitet.

Die Hinzuziehung der &rtlichen Feuerwehr und des Kreisbrandrates erfolgt im Rahmen der Be-
teiligungen des Bauleitplanverfahrens.

3.2 Auswirkungen der Planung, Bodenordnung

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die
Schutzgiiter Mensch, Kultur- und Sachgiter werden separat im Umweltbericht (Anlage) behan-
delt.

Die vorhandenen &ffentlichen Wegebeziehungen kénnen weiter genutzt werden, da an diese
angeknipft wird.

Die sidwestlich angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen sind weiterhin Gber einen festge-
setzten &ffentlichen Flurweg erschlossen.

3.3 Immissionsschutz
Verkehr

Auf das Baugebiet kénnen durch die bestehende Verkehrsachse BundesstraBe B 299 im
Nordwesten zeitweise Larmeinwirkungen entstehen.

Das festgesetzte Dorfgebiet dient nicht nur der Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben, sondern auch
dem Wohnen, das als schutzbedirftige Nutzung anzusehen ist.

Bei der Planung von schutzbeduirftigen Nutzungen im Einwirkungsbereich von StraBen sind zur
Beurteilung von Larmbelastungen die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stad-
tebau)' heranzuziehen, deren Einhaltung oder Unterschreitung bei stddtebaulichen Planungen
gewiinscht ist (keine Rechtsvorschriftl). Als weitere BeurteilungsgréBe ist die Einhaltung der Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV zu prifen, die zwar ebenfalls keine Rechtsvorschrift dar-
stellt, deren Werte aber bereits auf planerischer Ebene eingehalten werden sollten.

Die fir die vorliegende Planung maBgeblichen Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte sind in
der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt:

Orientierungswerte nach Immissionsgrenzwerte
Nutzung DIN 18005 nach 16. BImSchV
Tagwert Nachtwert Tagwert Nachtwert
Dorf-/Mischgebiete 60 dB(A) 50 dB(A) 64 dB(A) 54 dB(A)

Betrachtet man die bestehende Larmbelastung gemdB den Darstellungen im BayernAtlasPlus,
kann festgestellt werden, dass beziiglich der Larmeinwirkungszone der BundesstraBe B 299 im
Baugebiet folgende Larmwerte erreicht werden:

LDEN LNight

55-63 dB(A) 52-56 dB(A)

Damit kénnen die Tagwerte sowohl der DIN 18005 als auch die der 16. BImSchV zum GroRBteil
eingehalten werden. Die Bereiche, in denen die Tagwerte der DIN 18005 um bis zu 3 dB(A)

' DIN 18005-1 Beiblatt 1, Tabelle 3/2
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Uberschritten werden, betreffen den Bereich der Bauleitplanung, innerhalb der eine Grinfléche
sowie nicht Uberbaubare Grundsticksfldchen festgesetzt sind.

Bei den Nachtwerten werden die Orientierungswerte der DIN 18005 um 2-5 dB(A) Uberschrit-
ten. Die Grenzwerte der 16. BImSchV kdnnen dagegen zum Grof3teil eingehalten werden, die
Bereiche mit Uberschreitungen betreffen die festgesetzte Grinflache.

/S

7] LDEN: 63 dB(A)

= LDEN: 55 dB(A)

% [T iber 55 - G0 dEA)
dber 50 - 65 dEA)
dber B3 - 7O dBA)
i dber 70 - 73 dB™)
Ober 75 dBrA)
Darstellung der Ldarmbelastung an HauptverkehrsstraBen, ausgedriickt durch den Larmindex LDEN gemdf EG-
Umgebungslarmrichtlinie mit Lage des Plangebietes (Quelle: BayernAtlasPlus, Zugriff: 06.12.2016)

LNight: 56 dB(A)

LNight: 52 dB(A)

pul E'I Hauptverkehrsstralen LMight

{i .~ iiber 50 - 55 dBA)

: iiber 55 - B0 dBA)
n? iiber 60 - B5 dB(A)
4 iiber 65 - 70 dB(A)

& ‘@:{ 3 . iiber 70 - 75 dBA)

[ = A [ iber 75 dBiA)
Darstellung der Larmbelastung an HauptverkehrsstraBBen, ausgedrickt durch den Larmindex LNight gemaB EG-
Umgebungslarmrichtlinie mit Lage des Plangebietes (Quelle: BayernAtlasPlus, Zugriff: 06.12.2016)
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Im nérdlichen Teil der Planungsfldche (Parzelle 5 laut Bebauungsplanentwurf) liegen die Larm-
werte sowohl tagsiber als auch nachts teilweise deutlich Gber den Planungsrichtpegeln (Orien-
tierungswerten) des Beiblatts 1 zur DIN 18005 von 60 / 50 dB(A) und ibersteigen nachts den
um nochmals 4 dB(A) hdheren Immissionsgrenzwert der 16, BiImSchV.

Die Werte der DIN 18005 dienen der Orientierung, die Werte der 16. BImSchV sollten dage-
gen eingehalten werden.

Eine derzeit moderne und nach dem aktuellen Stand der Technik géngige W&rmeschutzvergla-
sung entspricht i.d.R. Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse 2-3. Es ist davon auszugehen,
dass diese bei neu entstehenden Wohngebduden eingebaut werden. Gleiches gilt fir die Aus-
stattung der Aufenthalts- und Ruherdume mit automatischen (schallged@mmten) Be- und Entlif-
tungsanlagen aus energetischen Griinden.

Zur Konfliktbewdltigung musste geprift werden, ob die betroffenen Teilfldchen der Parzelle 5
von einer Bebauung freigehalten werden, wobei diese MaBBnahme dann allerdings nur auf den
héheren Nachtimmissionsrichtwert der Verkehrsldarmschutzverordnung abgestellt ist. Dagegen ist
eine Bebauung grundsdtzlich zuldssig in einem Bereich, in dem der Nachtorientierungswert des
Beiblatts 1 der DIN 18005 immer noch um mindestens 2 dB(A) Gberschritten ist. In der Abwa-
gung war dabei auch zu bericksichtigen, dass eine Verlegung der B299 in der Planfeststellung
ist. Bei Realisierung der neuen Trasse der B299 kann fir die Parzelle 5 somit langerfristig von
einer Verminderung der Verkehrslarmbelastung ausgegangen werden.

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht ist diese Planung kritisch anzusehen. Es ist bekannt, dass bei
AuBBenpegeln iUber 45 dB(A) (auch) bei gesunden Erwachsenen ein ungestdrter Schlaf nicht
mehr mdglich ist und insgesamt die rechtlich zul@ssigen Ldarm(grenz)werte zu hoch angesetzt
sind.

Es waren daher weitergehende Schallschutzfestsetzungen insbesondere fir die ruhebedirftigen
Rd@ume - das sind die Schlaf- und Kinderzimmer - eines Wohnhauses auf der Parzelle 5 erfor-
derlich und die Fassadenseiten mit den entsprechenden Grenzwertiberschreitungen im Bebau-
ungsplan zu kennzeichnen.

Nur unter diesen Voraussetzungen sind keine erheblichen (ggf. auch gesundheitsschddlichen)
Beeintrachtigungen der zuldssigen Wohnnutzung durch die Larmeinwirkungen der bestehenden
BundesstraBBe B 299 zu erwarten.

Eine detaillierte schalltechnische Untersuchung sowie die Festsetzung von aktiven Schallschutz-
mafBnahmen war nicht notwendig.
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P . O L 7

Darstellung des Neubaus/der Umverlegung der B 299 zur B 299neu mit Lage des Plangebietes (Quelle: Staatli-
ches Bauamt Amberg-Sulzbach, Stand: 26.06.2013)

Aus den Planfeststellungsunterlagen geht hervor, dass entlang der neuen BundesstraBe auf
Kondrauer Seite ein 2 - 5,5 m hoher Erdwall als aktiver Ldrmschutz aufgeschittet wird, um die
bestehenden Nutzungen, insbesondere die schutzbedirftigen Wohnnutzungen, in Kondrau vor
den Emmissionen der B 299neu zu schijtzen.

Daneben geht mit dem Neubau/der Umverlegung der BundesstraBe eine Herabstufung der
bisherigen B 299 zu einer Orts- bzw. GemeindeverbindungsstraBe einher. Damit ist zu erwar-
ten, dass der bisherige Verkehr innerhalb von Kondrau zukiinftig (aufgrund des Wegfalls des
Verkehrs zwischen Mitterteich und Waldsassen) insgesamt geringer wird und damit die Emissio-
nen aus dem Verkehrslarm abnehmen werden. Zusétzlich dazu entfallen die damit verbunde-
nen Bauverbots- und Beschrdnkungszonen.

Fir die Planungsfldche bedeutet die Planfeststellung der B 299neu eine Verbesserung der
derzeitigen Immissionssituation: die Verkehrstrasse rickt weiter von der Planungsfldche weg,
die Baufldchen sind durch einen aktiven Lérmschutz direkt an der Larmquelle vor dem Ver-
kehrslarm geschitzt und der Verkehr auf der im Nordwesten angrenzenden B 29%alt wird
vermutlich abnehmen. Einfluss auf die Bebaubarkeit der Parzellen hat der Neubau/die Umver-
legung jedoch nicht, da sich die Bauverbotszone auBerhalb der Baufldchen erstreckt.

Mit der StraBe Rothe Lohe entsteht auch im Nordosten des Plangebietes Verkehrslarm. Hier ist
jedoch ausschlieBlich mit fir OrtsstraBBen Gblichen Anwohnerverkehr zu rechnen. Eine erhebliche
Beeintrdchtigung ist daher nicht zu erwarten.
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Vom Plangebiet selbst sind ebenfalls Emissionen auf die umliegenden Nutzungen zu erwarten.
Da im Rahmen der Festsetzungen jedoch ausschlieBlich Nutzungen méglich sind, die in einem
Dorfgebiet zuldssig (und die im Umfeld bereits vorhanden sind) und mit diesem vertréglich
sind, sind erhebliche Auswirkungen auf das Umfeld nicht zu erwarten.

Die Parzelle 1 ist als die dem angrenzenden Wohngebiet im Sidosten am ndchsten gelegene
Flache bereits bebaut.

Mit der Festsetzung eines Dorfgebietes kann eine langfristige stddtebauliche Konfliktbewadlti-
gung gewdhrleistet werden.

Bahn

Die nd&chsten Bahnhaltepunkte der Bahnlinie Marktredwitz - Regensburg der DB AG befinden
sich in Pechbrunn und Wiesau sowie in Cheb/Eger. Von diesen ist aufgrund der Distanz keine
Beeintrdchtigung anzunehmen.

Landwirtschaft

Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen werden ortsUblich bewirtschaftet. Im Um-
feld der Planungsfldche grenzen landwirtschaftliche Hofstellen an.

Mit folgenden durch die Bewirtschaftung entstehenden Beeintrdchtigungen ist zeitweilig zu
rechnen:

= Staubimmissionen bei Mdhdrusch sowie bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witte-
rung,

= Geruchsimmissionen beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie

= Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen oder
durch den Fuhrverkehr der landwirtschaftlichen Betriebe.

3.4 Denkmalschutz

Sowohl fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als auch im ndheren und weiteren Um-
feld liegen gem. dem Denkmal-Atlas des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege (Zugriff:
06.12.2016) keine Informationen iber Boden- oder Baudenkmadler vor.

Auf die gesetzliche Meldepflicht nach Art. 8 Abs. 1 - 2 DSchG wird an dieser Stelle hingewie-
sen.

3.5 Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrt. Der
Umweltbericht stellt einen gesonderten Teil der Begrindung dar und bericksichtigt verfigbare
umweltbezogene Informationen zum Planungsbereich.

Er bericksichtigt derzeit verfigbare umweltbezogene Informationen zum Planungsbereich. Er
dokumentiert bekannte und prognostizierte Umweltauswirkungen.

4. GRUNORDNUNGSPLANUNG

4.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Die grinordnerischen Festsetzungen dienen dazu, die Planungsfldchen hin zur freien Landschaft
einzugrinen, bestehende Grinstrukturen zu erhalten, um weitere PflanzmaBnahmen zu ergdn-
zen und eine Mindestdurchgrinung der Parzellen sicherzustellen.

Diese Festsetzungen gewdhrleisten zusammen mit den Festsetzungen zur Versiegelung eine
Minderung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Ziff. 7a BauGB.

Die Eingriffsfldche wird It. Bestandsdarstellung des Umweltberichtes (Einstufung gem. Leitfaden
Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft 2003) folgendermafB3en eingestuft:
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Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Arten/Lebensrdume Acker und StraBengraben mit drei B&dumen gering
(angrenzend Bebauung, StraBen, landwirtschaftliche Flur)

Boden anthropogen geprdgter Boden, Wechsel- und Dauerbewuchs, | mittel
mittlere Bodenfruchtbarkeit, teils bereits versiegelt (bestehende
Gebdude)

Wasser Versickerungsleistung unbekannt, Eintrag von Nd&hr- und Schad- | gering

stoffen durch Landwirtschaft und angrenzende StraBen, Ober-
flachengewdsser nicht vorhanden, temporar wasserfihrender
Graben, kein wassersensibler Bereich, Wasserabfluss durch
Topopraphie Richtung Nord-Ost, Planungsgebiet

Klima/Luft Vorbelastungen durch StraBen, leichte Bedeutung als Kaltluft- | gering-mittel
produktionsgebiet, keine Frisch- und Kaltluftbahn, Orstrandlage
durch drei Seiten bebauut

keine stark exponierte Lage oder Kuppenlage, von drei Seiten

Landschaftsbild bereits eingekesselt, Ortsrandlage, nach Suden leichte Fernwir- gering
kung, Vorbelastungen im Umfeld durch StraBen, Bebauung,
Freileitungen, keine direkte Sichtbeziehungen zu den land-
schaftsprdgenden Denkmalern von Waldsassen (Klosteranlage)

Zusammengefasst: gering

4.2 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Die Auswirkungen des Eingriffs auf die Schutzgiter werden als gesonderter Teil der Begrin-
dung im Umweltbericht beschrieben.

Als Eingriffsflache werden die neuen, noch unbebauten Baufldchen und die neuen Verkehrsfla-
chen (OFW) angesetzt. Nicht mit einberechnet werden dagegen die bereits bebauten Fldchen,
bestehenden Verkehrsfldchen, Grinflachen sowie die Flache fir die Erhaltung von Bepflanzun-
gen.

Die Eingriffsfladche umfasst insgesamt 0,45 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Fldche in m2
Bauparzellen Dorfgebiet (neu) 4.294
Offentliche Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung 207

- FuBweg

Gesamt 4.501

4.2.1 Ermittlung des Ausgleichsflachenumfangs

Die Festlegung des Kompensationsfaktors erfolgt nach dem Leitfaden des Bayerischen Staats-
ministeriums fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,,Bauen im Einklang mit Natur und Land-
schaft* (BAYSTMLU 2003). Der Leitfaden unterscheidet dabei zwischen Fldchen mit geringer,
mittlerer und hoher Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild.

Der fir den Eingriff relevante Teil des Geltungsbereiches wird als Acker genutzt und weist eine
insgesamt Gberwiegend geringe Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild auf.
Aufgrund der zu erwartenden Versiegelung (Typ A, Feld |, hoher Versiegelungsgrad bzw. Nut-
zungsgrad im mittleren Bereich) kann hier eine Faktorspanne von 0,3 bis 0,6 zugeordnet wer-
den.
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Um die festgesetzten AusgleichsflGchen (,,Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) dem vorliegenden Vorhaben vollstandig
zuzuordnen, wird der Quotient von Ausgleichsfldche und Eingriffsflaiche gebildet. So ergibt sich
ein Faktor von: 1.772 m2 / 4.501 m2 = 0,39.

Der berechnete Faktor liegt in der vorgegeben Faktorspanne des o.g. Leitfadens (0,3 — 0,6)
im unteren Bereich.

Damit ergibt die Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs folgendes Ergebnis:

Eingriffsflachen Kompensationsfaktor Gesamter Ausgleichsflachenumfang

4.501 m? 0,39* 1.755 m?2

4.2.2 Avusgleichsfldchen

Die festgesetzten Ausgleichsfldchen mit entsprechenden MaBnahmen gem. textlicher Festset-
zungen (Teil B) dienen der Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Be-
bauung und ErschlieBung.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen werden den neuen, noch unbebauten Grundsticksfldchen
des Baugebietes gem. § 9 Abs. 1a Satz 2 BauGB zugeordnet.

Innerhalb des Geltungsbereiches ist eine ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft” festgesetzt. Die Flache umfasst 1.772 m2. Hier sind
Heckenpflanzungen mit vorgelagertem Krautsaum festgesetzt.

Die Flache ist ausreichend, um den notwendigen naturschutzrechtlichen Ausgleich abzudecken.
4.3 Artenschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) sind grundsétzlich alle in Bayern
vorkommenden Arten der folgenden drei Gruppen zu bericksichtigen:

= die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
= die europdischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

= FEine Rechtsverordnung, die nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG weitere Arten unter
Schutz stellt, die entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG in vergleichbarer Weise zu pri-
fen wdren, wurde bisher nicht erlassen. Weitere Arten werden deshalb nicht behandelt.

Zur Bauleitplanung ist keine gesonderte artenschutzrechtliche Prifung durch einen Biologen
vorgesehen.

Der saP missen Arten nicht unterzogen werden, fir die eine verbotstatbestandsm&Bige Betrof-
fenheit durch das jeweilige Projekt mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden kann
(Relevanzschwelle). In einem ersten Schritt werden die Arten ,,abgeschichtet, die aufgrund
vorliegender Daten als nicht relevant fir die weiteren Prifschritte identifiziert werden kénnen.

In einem zweiten Schritt wird durch eine Bestandsaufnahme bzw. Potenzialanalyse die einzel-
artenbezogene Bestandssituation im Wirkraum des Planungsbereiches erhoben. Hierzu werden
die erhobenen Lebensstdtten der jeweiligen lokalen Vorkommen der Arten mit der Reichweite
der Vorhabenswirkungen iberlagert.

Aufgrund der Lebensraumausstattung im Planungsbereich sind ausschlieBlich Vogelarten gem.
der Vogelschutzrichtlinie zu erwarten. Potentiell betroffene Arten sind gemaB Vogelschutzricht-
linie die Gilde des Siedlungsbereiches und der feldgebundenen Arten.

Es ist generell anzunehmen, dass sich innerhalb des Geltungs- und Wirkungsbereiches auf den
landwirtschaftlichen Flachen und den angrenzenden Grundsticken Vogelbrutplatze befinden.
Aufgrund der unmittelbaren Ndhe zur Siedlung ist aber mit weit verbreiteten, ungefdhrdeten
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Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohimeise, Bunt-
sprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung und Haufig-
keit als "unempfindlich" eingestuft.

Ein Vorkommen der Feldlerche, als Vertreter der feldgebundenen Flur, konnte bisher nicht fest-
gestellt werden bzw. ist aufgrund der unmittelbaren Néhe zu Hausern und Gehdlzstrukturen im
direkten Umfeld des Planungsbereiches auch nicht anzunehmen.

Bei der Realisierung der neuen Baufldchen mit ErschlieBung kdnnen Brutplatze der feldgebun-
denen Arten oder ein Teil davon verloren gehen. Da in der Umgebung weitere vergleichbare
(Brut-)Habitate (offene landwirtschaftliche Fldchen) vorhanden sind, kann davon ausgegangen
werden, dass die dkologische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestdtten im
rdumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Insgesamt ist davon auszugehen, dass sich der még-
liche (tempordre) Verlust eines Brutplatzes nicht signifikant auf den Erhaltungszustand die loka-
len Vogelpopulationen auswirkt. Letztendlich kann auch unterstellt werden, dass sich ein mégli-
cher Brutplatzverlust durch die Umwidmung der Agrarfldche vermutlich in dem Schwankungsbe-
reich bewegt, der durch die jdhrlich wechselnde Verteilung und Dichte der angebauten Feld-
frichte im Umfeld entsteht.

Baubedingte Tétungen von Individuen (v.a. Nestlingen) oder die Zerstérung von Gelegen /Eiern
kénnen durch die Baufeldrdumung bzw. Bericksichtigung der bundes- (§ 15 Abs. 5 BNatSchG:
1. Mé&rz bis zum 30 September) und landesrechtlich (Art. 16 BayNatSchG) vorgeschriebenen
Fristen fur Eingriffe z.B. in Hecken vermieden werden.

Erhebliche Stdrungen von feldgebundenen Arten und der Siedlungsbereiche wdaren nur bei
BaumaBnahmen oder bei Brutpldtzen im direkten Anschluss an die kiinftigen Bebauung (durch
die Nutzungseinflisse) tempordar denkbar. Im Wirkraum bestehen jedoch ausreichend Aus-
weichlebensrdume in groBer Zahl, sodass eine Verschlechterung des Erhaltungszustands un-
wahrscheinlich ist und Verbotstatbestdnde nicht zu erwarten sind. Zudem ist zu beachten, dass
der Planungsbereich bereits an eine StraBe und Siedlungseinheiten angrenzt und einer intensi-
ven landwirtschaftlichen Nutzung unterliegt, so dass bereits anthropogene Einflisse auf die
Habitate wirken und folglich ein gewisser ,,Gewdhnungseffekt” bereits vorhanden ist.

4.3.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen
Funktionalitét - VermeidungsmaBBnahmen

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden durchgefihrt, um Gefdhrdungen von Tierar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, der Vogelschutzrichtlinie oder streng geschiitzte Arten zu
vermeiden oder zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbesténde erfolgt unter Bericksichti-
gung dieser Vorkehrungen:

e Festsetzung von Fléachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (Ausgleichsfldche)

e Festsetzung von Fldchen zur Erhaltung von Bepflanzungen
e Festsetzung einer Mindestbegrinung der privaten Flachen
e Beschrdnkung der zuldssigen Versiegelungen

e Beschrdnkung der zuldssigen Aufschittungen

e Festsetzungen zu Einfriedungen

e zeitliche und rdumliche Baufeldrdumung auBBerhalb der Brut- und Nestlingszeiten (i.d.R.
Marz bis August); Ausnahmen sind méglich, wenn vor Baufeldr&dumung durch einen Bio-
logen mehrmalige Kontrollbegehungen durchgefihrt werden, um Brutpldatze feldgebun-
dener Arten im Vorhabensbereich und Wirkraum festzustellen. Sind keine Brutplatze
vorhanden, ist durch eine 6kologische Baubegleitung eine Baufeldrdumung zuldssig.
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e Schonung des Oberbodens durch separaten Abtrag und Wiederauffillung
(8 1a) BauGB, § 202 BauGB, § 1 BBodSchG)

e Standortwahl- durch angrenzende StraBen, Bebauungen und Nutzungen bereits vorbe-
lastet (Ortsrand)

4.3.2 Zusammenfassendes Ergebnis

Der Umfang evtl. eintretender Verluste an Fortpflanzungs- und Ruhestdtten (Worst-Case-
Annahme) verstéBt nicht gegen die Schdadigungsverbote i.S.d. § 44 Abs. 1 Nr. 3 und 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG, da die &kologische Funktion der von dem Eingriff betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestdtten wegen der allgemeinen Verfigbarkeit im rdumlichen Zusammenhang
gewahrt bleibt.

Sonstige Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die geplanten
Gewerbeflachen weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fir Vogelarten gem.
Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Voraussetzungen
von VermeidungssmaBnahmen nicht entgegen.
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5. ANLAGE - UMWELTBERICHT

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB als Scoping nach UVPG werden die Fach-
behdrden zur AuBerung hinsichtlich des Umfangs der Umweltprifung aufgefordert.

Die Umweltprifung wird im weiteren Verfahren fortgeschrieben und zur 6ffentlichen Auslegung
von Seiten der bauleitplanenden Stelle abgeschlossen.

5.1 Beschreibung der Planung
5.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Ziel der Bauleitplanung ist es, den gestiegenen und konkret bestehenden Bedarf nach Wohn-
baufldchen sowie kleinen gemischten Baugrundsticken im Ortsteil Kondrau an stddtebaulich
geeigneter Stelle zu decken und eine geordnete Entwicklung zu gewdhrleisten.

Dabei soll der sidliche Ortsrand von Kondrau stddtebaulich neu definiert, abgerundet und hin
zur freien Landschaft eingegrint werden.

Die Planung sieht die Entwicklung eines Dorfgebietes mit rund 1 ha Flache vor und integriert
ein bereits bebautes Grundstiick. Der fir den zu erwartenden Eingriff notwendige Ausgleich
kann innerhalb des Geltungsbereiches erbracht und zugeordnet werden.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung wird zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan erstellt und integriert.

5.1.2 Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Ziel der Stadt Waldsassen ist es, zur Sicherung der weiteren, stddtebaulichen Entwicklung, dem
Entgegenwirken des Bevdlkerungsriickgangs sowie der Sicherung der stadtischen Infrastruktur-
einrichtungen, eine bedarfsgerechte Siedlungserweiterung im Ortsteil Kondrau zu erméglichen.

Planungsalternativen bestanden u.a. in der Lage und GréBe der Fldche fir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ausgleichsfldche). Diese wur-
de im Zuge der Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs angepasst.

Wesentlich gednderte Betroffenheiten der Umweltbelange ergaben sich daraus nicht.
5.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen
5.2.1 Landesplanung / Regionalplanung

Die Stadt Waldsassen liegt in der ndrdlichen Oberpfalz, angrenzend zum Regierungsbezirk
Oberfranken und der Tschechischen Republik. Waldsassen ist im Regionalplan als Mittelzent-
rum dem ldndlichen Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestdrkt werden soll, zugeordnet.

Der Ortsteil Kondrau liegt in keinen Vorrang- oder Vorbehaltsgebieten oder Schutzgebiete.

[Eger)

arktredwitz
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Ausschnitt Legende

P10 | andschaftliches Vorbshaltsgebist
Vorgeschlagene Schutzgebiste

| Naturpark

5.2.2 Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan zum wirksamen Fléchennutzungsplan besteht nicht.
5.2.3 Sonstige Fachpldne

Fachplanungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht
bekannt.

Derzeit |duft das Planfeststellungsverfahrens B 299 neu. Die neue Trassenfihrung wird direkt
Sstlich an Kondrau vorbeifihren.

5.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes
5.3.1 Schutzgut Mensch

Das Planungsgebiet wurde bisher zum GroBteil landwirtschaftlich genutzt. Angrenzend befin-
den sich OrtsverbindungsstraBen mit begleitenden StraBengrdben und vereinzelnden B&umen
sowie Wohnhduser. Sudlich schlieBen landwirtschaftliche Fléche an.

Vorbelastungen liegen bereits durch den Verkehr der BundesstraBe 299 (Mitterteicher StraBe)
sowie den OrtsverbindungsstraBBen und der landwirtschaftlichen Nutzung vor. Vor allem die
stetige Belastung durch Larm, Abgase und erhdhtes Unfallrisiko der stark frequentierten B 299
beeinflussen die Lebensqualitat der Anwohner. Somit ist die Planungsfldche sowie die beste-
henden Nutzungen im Umfeld bereits heute immissionstechnisch vorbelastet.

Fir den Neubau der BundesstraBBe 299 lduft ein Planfeststellungsverfahren. Die neue Trasse
der B 299 neu soll direkt 8stlich an Kondrau vorbei fihren. Entlang der neuen BundesstraBBe soll
ein 2 - 5,5 m hoher Erdwall als aktiver Larmschutz aufgeschittet werden, um die bestehenden
Nutzungen, insbesondere die schutzbedirftigen Wohnnutzungen, in Kondrau vor den Emmissio-
nen der B 299neu zu schitzen.

Der Planungsbereich hat keine erhdhte Bedeutung fir Erholung bzw. Naherholungssuchende, da
eine landwirtschaftliche Nutzung stattfindet bzw. bereits ein Wohnhaus mit Gartenfldchen be-
steht. Im direkten Umfeld bestehen keine Erholungseinrichtungen. Rad- und Wanderwege ver-
laufen entlang der B 299 bzw. von PleuBen kommend auf der Klostergasse iiber den Pointweg
in Richtung Wondrebtal durch Kondrau.

Naherholungssuchende nutzen vor allem die offenen Fléchen entlang der Wondreb-Aue oder
dem Glasmihlbach in der Nahe der Siedlung fir Spaziergdnge. Dies resultiert vermutlich aus
den gut ausgebauten Flurwegen (asphaltiert, geschottert) und den abwechslungsreichen Aus-
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schnitten des Landschaftsbildes von Offenland, Gehdlzinseln und Wald- und Wasserflachen.
Daher haben diese Bereiche eine erhdhte Bedeutung fir die Naherholung.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor. Stérendes Gewerbe ist im unmittelbaren Umfeld nicht bekannt.

5.3.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt

Die Planungsfldche ist geprdgt von intensiver Ackernutzung und einem begleitenden intensiven
StraBengraben mit drei Bdumen. Im siddstlichen Planbereich befinden sich bereits Gebdude
mit den dazugehdrigen Gartenfldchen. Angrenzend befinden sich weitere Ackerfléchen und
Siedlungsflachen. Aktuelle Vorkommen im Planungsbereich Gber geschitzte Arten liegen dem
Planverfasser derzeit nicht vor.

Die Ackerflache und der StraBengraben mit intensiver Nutzung tragen zur lokalen Biodiversitat
und Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz nicht bei. Sie besitzen keine auBBerordentliche
Bedeutung fiir den Biotop- und Artenschutz.

Im Geltungsbereich sowie angrenzend befinden sich keine amtlich kartierten Biotope. Die
landwirtschaftlich genutzten Fléchen lassen auf keine Fldchen nach § 30 BNatSchG oder Art.
23 BayNatSchG schlieBen.

Die bisherige Nutzung und unmittelbare Ndhe zur Bebauung von Kondrau und der Vorbelas-
tung durch die B 299 lasst auf ein eingeschranktes Artenspektrum schlieBen. Eine gesonderte
Artenerhebung durch einen Biologen ist nicht vorgesehen.

Besonders beachtenswerte Pflanzen- und Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie sind auf-
grund ihrer Verbreitung sowie der vorhandenen Biotoptypen nicht zu erwarten.

5.3.3 Schutzgut Boden

Die Flachen sind teilweise bereits versiegelt (Wohngebdude, Zufahrt, Stellplatzfléche), sowie
unversiegelt mit Daver- und Wechselbewuchs - gegenwdartig Acker und StraBengraben.

Den geologischen Untergrund bilden im nérdlichen Planbereich (nach Geologische Karte von
Bayern 1:500.000) ,,Frauenbach- und Phycodenschichten: Phyllit-Fazies - Ton- bis Schluffstein,
sandstreifig, Sand- und Gerdllstein, Tuff, Tuffit*, im sidlichen ,,Basalt - Olivin- und Nephelinba-
salt, Basanit, Olivinnephelinit v.a.”

Als Bodentypen kommen ,,Pseudogley und Braunerde-Pseudogley aus meist vorhandener, teils
periglazial verlagerter, sandig- bis schluffig-lehmiger, meist kiesiger Deckschicht Gber schluffig-
bis tonig-lehmigem, oft kiesigem Tertidrsubstrat* mit sehr hohem Retentionsvermdgen und po-
tenziell starkem Stauwassereinfluss vor.2

2 GeoFachdatenAtlas, Bodeninformationssystem Bayern, Rubrik Bodenschutz und Geologie
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Frauvenbach- und Phy-
codenschichten: Phyllit-
Fazies - Ton- bis Schluff-
stein, sandstreifig, Sand-
und Geréllstein, Tuff,
Tuffit

Basalt - Olivin- und
Nephelinbasalt, Basanit,
Olivinnephelinit u.a.

Ausschnitt Geologische Karte Bayern M 1:500.000, rot=Planungsgebiet, 0.M. (aus Bodeninformationssystem Bay-
ern)

Angaben Uber Vorbelastungen und Altlasten sind dem Verfasser nicht bekannt. Es wurde keine
Bohrung/kein Aufschluss des Bodens vorgenommen.

Nach den Bodenschatzungsdaten des Onlinedienstes BayernAtlasPlus liegen Bdden mit einer
mittleren Ertragsfdhigkeit mit Grinlandzahlen von 37 vor. Das Grinland weist normal mittlere
Wasserverhdaltnisse auf. Als Bodenart wird sandiger Lehm bis Lehm angegeben.

5.3.4 Schutzgut Wasser

Oberflachengewdsser im Geltungsbereich sind in der bereits bebauten Parzelle durch einen
Teich vorhanden. Im Bereich der ndchstgelegenen natirlichen Oberflachengewdésser ,,Glas-
muhlbach® und ,Wondreb" ist von einem niedrigen Grundwasserflurabstand auszugehen. Auf-
grund des kristallinen Grundgebirges liegen in der Regel keine groBBeren Grundwasservor-
kommen vor. Das oberfléchennahe Grundwasser/Stauwasser flieBt Richtung der Wondreb-Aue
und dort in FlieBrichtung der Wondreb.

Wassersensible Bereiche oder Schutzgebiete liegen im Geltungsbereich nicht vor. Das néchst-
gelegene amtlich festgesetzte Heilwasserquellschutzgebiet ,HQSG, Kondrauer Mineralbrun-
nen, Kondrau/Waldsassen * in ca. 560m nérdlicher Richtung besteht seit 1975.

Vorbelastung fir das Grundwasser bestehen durch die bisherige landwirtschaftliche Nutzung
und die Eintrdge aus dem StraBenverkehr. Angaben iber den Grundwasserstand oder Schad-
stoffbelastungen des Grundwassers liegen nicht vor.

Aufgrund der leichten Hanglage des Planungsbereiches flieBt das Wasser in Richtung Nord-
Ost ab.

5.3.5 Schutzgut Klima/Luft
Der Geltungsbereich liegt am Ortsrand von Kondrau und ist von drei Seiten bebaut.

Es sind keine Kalt- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete im Planungsgebiet vor-
handen. Der Planungsbereich ist als Kaltluftproduktionsfldche in Siedlungsndhe mit Abfluss in
das Wohngebet von leicht erhéhter Bedeutung.

GrofB3flachige Kalt- und Frischluftentstehungsgebiete fir den lokalklimatischen Ausgleich beste-
hen durch die offenen landwirtschaftlichen Fléchen und zusammenhdngenden Forstflédchen um
Waldsassen/Kondrau herum in groBem Umfang. Die Kalt- und Frischluft flieBt Richtung Wald-
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sassen/Kondrau, welche leicht in Beckenlage liegen und sammelt sich im Wondrebtal in den
Senken.

Vorbelastungen bestehen durch die vorhandenen StraBen und landwirtschaftlichen Nutzungen.

5.3.6 Schutzgut Landschafis- und Orisbild

Das Planungsgebiet liegt am sidlichen Ortsrand von Kondrau mit dérflichem Charakter und ist
von drei Seiten bebaut. Nérdlich liegt unmittelbar, durch eine Baumallee und kleine Zufahrts-
straBBe getrennt, die B 299 (HauptstraBe). Umliegend grenzen Wohnbau- und AckerfléGchen an.
Durch die offenen Ackerfldchen im Siden liegt eine geringe Fernwirksamkeit vor. Der Gel-
tungsbereich wird stets im Zusammenhang mit der Siedlung wahrgenommen.

Das Landschaftsbild ist durch eine higelige Topographie mit ausgedehnten Waldfléchen,
landwirtschaftlichen Fldchen, welche durch unterschiedliche Gewdsserverldufe und Gehdlzinseln
strukturiert werden, geprdgt. Bestehende Infrastruktureinrichtungen wie die BundesstraBe 299
oder Stromfreileitungen haben nur eine geringe Beeintrdchtigung zur Folge, sodass das Land-
schaftsbild fast ungestdrt und sehr Iandlich wirkt.

Dementsprechend wird die Region im Regionalplan auch als ,,besonders geeignetes Gebiet fir
Wochenend- und Urlaubserholung* beschrieben.3 In Waldsassen selbst pragt das ehemalige
Zisterzienserkloster mit Stiftsbasilika und der barocken Dreifaltigkeitskirche den historischen
Stadtkern und das Ortsbild, welche zugleich touristische Anziehungspunkte sind. Eine Sichtbe-
ziehung von der Planungsfléche zur Klosteranlage und den Kirchen ist durch die angrenzende
bestehende Bebauung nicht gegeben.

Blickrichtung Nordwest; Acker, StraBengraben und Blickrichtung Siden angrenzende OrtsstraBBe
nérdlich angrenzende Anliegerstra3e
Aufnahmedatum: 23.09.2016

5.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Innerhalb der Planungsflache selbst sind keine Boden- oder Baudenkmaler bekannt.

An der Westseite der B299 liegen die néchstgelegenen Baudenkmdler. Siehe nachfolgende
Abbildung.

3 Regionalplan Oberpfalz-Nord, | Natur und Landschaft, zu 7 Freiraumsicherung, S. 13
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5.3.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nicht anzunehmen.
5.4 Beschreibung der Umweltauswirkungen der Planung

5.4.1 Schutzgut Mensch

Grundsatzlich kénnen durch das nérdlich angrenzende Dorfgebiet und den umliegenden land-
wirtschaftlichen Nutzungen Geruchs-, Staub- und Larmimmissionen nicht ausgeschlossen werden.
Die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzfldchen werden ortsiblich bewirtschaftet. Mit fol-
genden durch die ordnungsgemdBen Bewirtschaftung entstehenden Beeintréchtigungen ist
zeitweilig zu rechnen:

— Geruchsimmissionen beim Ausbringen von Stallmist und Gille sowie beim Einsatz von
Pflanzenschutzmitteln und Wirtschaftsdiinger

— Staubimmissionen bei Mdhdrusch, beim Ausbringen bestimmter Handelsdinger sowie
bei der Bodenbearbeitung bei trockener Witterung

— Larmimmissionen beim Einsatz landwirtschaftlicher Maschinen auf den Nutzflachen und
durch den Fuhrwerksverkehr.

Es sind geringfigige Auswirkungen auf die direkt angrenzenden, wohnbaulich und landwirt-
schaftlich genutzten Parzellen durch die zukinftige Bebauung zu erwarten. Gegeniiber der fir
diese Parzellen bisher freien Ortsrandlage kdnnen potentiell durch Beschattung, Anderung des
Ausblickes sowie die Auswirkungen der kiinftigen Nutzung zusétzliche Belastungen auftreten,
die in der Abwdgung jedoch als nicht erheblich eingestuft werden, da es sich um ein Dorfge-
biet mit den mdglichen Ublichen Nutzungen (Unterbringung von Wirtschaftsstellen land- und
forstwirtschaftlicher Betriebe, nicht wesentlich stérenden Gewerbebetriebe, Wohnen) handeln
wird. Stérende Lichtquellen wie Blinkwerbung oder grofB3fléchige kinstliche Beleuchtung werden
demzufolge nicht zu konstatieren sein.
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Wdhrend der Bauzeit kdnnen weitere Auswirkungen insbesondere durch Spitzenpegel, z.B.
beim Rammen von Fundamenten oder bei ldrmintensiven Abladevorgdngen, entstehen. Diese
Beeintréchtigungen sind aber als tempordr anzusehen und daher vertretbar.

Eine erhebliche Zunahme des Fahrverkehrs auf der angrenzenden StraBe ,Rothe Lohe" ist nicht
zu erwarten, da die vorhandene StrafBe lediglich vier neue Bauparzellen zukiinftig miterschlie-
Ben wird und der Anliegerverkehr hierdurch nicht bedeutend steigen wird.

Das Erholungspotential der siedlungsnahen Umgebung wird nicht wesentlich beeintrachtigt, da
eine Durchgdngigkeit erhalten bleibt. Die dafir relevante Infrastruktur bleibt in Form des
Wegenetzes erhalten. Erholungsrelevante Defizite an anderer Stelle sind nicht zu erwarten.

Durch die Ndhe zur B 299 wurden die Verkehrsimmissionen in Kapitel 3.3 ausfihrlich analy-
siert. Als Ergebnis ist festzustellen, dass die Tagwerte sowohl der DIN 18005 als auch die der
16. BImSchV zum GrofBteil eingehalten werden. Die Bereiche, in denen die Tagwerte der DIN
18005 um bis zu 3 dB(A) Uberschritten werden, betreffen den Bereich der Bauleitplanung, in-
nerhalb der eine Grinflache sowie nicht Uberbaubare Grundsticksflachen festgesetzt sind.
Aufgrund der Uberschreitungen der Nachtwerte auf der nachrichtlich dargestellten Parzelle 5
mussten zusdtzliche Festsetzungen hinsichtlich des passiven Schallschutzes getroffen werden.

Fir die neue Ortsumgehung lGuft ein Planfeststellungsverfahren, wonach die neue Trasse ca.
300 m sudlich an Kondrau vorbei fihren soll. Aus den Unterlagen geht hervor, dass ein 2 - 5,5
m hoher Erdwall als aktiver Larmschutz aufgeschittet wird, um die bestehenden Nutzungen,
insbesondere die schutzbedirftigen Wohnnutzungen, in Kondrau vor den Emmissionen der B
299neu zu schitzen. Es ist mit einer Entlastung der B299 zu rechnen, d.h. der bisherige Verkehr
innerhalb von Kondrau zukinftig (aufgrund des Wegfalls des Verkehrs zwischen Mitterteich
und Waldsassen) insgesamt geringer wird und damit die Emissionen aus dem Verkehrsldrm
abnehmen werden. Fir den Planbereich ist durch die geplante Ortsumgehung mit einer Ver-
besserung der derzeitigen Immissionssituation zu rechnen. Unter Bericksichtigung der festge-
setzten passiven SchallschutzmaBnahmen war die vorhandene L&rmsituation einer Abwdgung
zugdnglich.

Es sind somit keine gesundheitsgefdhrdenden Beeintréchtigungen der zul@ssigen Wohnnutzung
durch die Larmeinwirkungen der BundesstraBe B 299 und B 299 neu zu erwarten.

5.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt

Durch die zu erwartende Bebauung werden die vorhandenen Lebensrdume vollsténdig verdn-
dert. Ein Verlust eines landwirtschaftlichen Areals sowie der drei StraBenb&ume ist unvermeid-
bar. Gegenilber den bisherigen offenen Fldchen werden Uberbaute und versiegelte Flachen
entstehen.

Die zu erwartenden Eingriffe werden aber als vertretbar eingestuft, da der Planungsbereich
im Wesentlichen durch Intensiviandwirtschaft nur von geringerer Bedeutung fir den Arten- und
Biotopschutz und Vielfalt ist, ausreichende Ersatzhabitate im nahen Umkreis vorhanden sind und
wichtige Leit- und Verbundstrukturen (wie Hecke oder Allee) nicht betroffen sind. Des Weiteren
werden die Lebensrdume bereits durch die StraBen, Bebauung, Anwesenheit des Menschen
sowie die intensive Landwirtschaft beeinflusst. Eine Zerschneidung von zusammenhdngenden
Lebensrdumen wird nicht stattfinden, da durch die Standortwahl mit direkten Anschluss an die
Ortschaft die umliegenden groBfldchigen Wald- und Ackerfldchen weiterhin bestehen bleiben.

Potentielle Stérungen, z.B. Vertreibungseffekte, Beeintrdchtigung der Fluchtdistanz sind wdh-
rend der Bau- und ErschlieBungsmaBnahmen und durch die heranrickende Bebauung an Land-,
Forstwirtschafts- und Geholzflachen mdglich, aufgrund von AusweichlebensrGume im Umfeld
des Planungsbereiches ist aber von keinen populationsgeféhrdeten Wirkungen auszugehen.

Die artenschutzrechtliche Prifung unter Kapitel 4.3, kommt derzeit zu dem Ergebnis, dass unter
Bericksichtigung der VermeidungsmaBnahmen keine artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde
zu erwarten sind.
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Der Eingriff kann durch die naturschutzrechtlich notwendigen AusgleichsmaBnahmen im direkten
Anschluss an die vorgesehen Bauparzellen kompensiert werden. Durch die vorgesehene He-
ckenpflanzung auf Sudseite entstehen neue Lebensraumstrukturen und potentielle neue Teille-
bensrdume (Nahrungshabitat, Ruhestdtte etc.), die nicht nur fir Végel sondern auch fir
Kleinsduger und Insekten von Bedeutung sein werden.

5.4.3 Schutzgut Boden

Es erfolgt eine Teilversiegelung des Bodens durch Uberbauung und befestigte Fléchen inner-
halb der bebaubaren Flachen und Stellpléatze. Der versiegelte Boden wird seine bisherige
Funktionen (Speicher, Filter, Puffer, Lebensraum, Nutzung als ProduktionsflGche etc.) verlieren.
Ein Ausgleich derartiger Eingriffe ist nicht méglich, da Boden naturgemdB standortgebunden
ist.

Angaben zu mdglichen Altlasten oder Kampfmittelreste liegen dem Planverfasser nicht vor.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan kann eine geringere Teilversiegelung des Bodens ge-
wdhrleistet werden. Bei Vorreinigung von Niederschlagswasser aus Verkehrs- oder Dachfla-
chen in offenen, belebten Bodenzonen ist ein oberfldchennaher Eintrag von Schadstoffen nicht
auszuschlieBen. Sofern dies im Rahmen der anerkannten Regeln der Technik erfolgt, ist nicht
von erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Erhebliche Auswirkungen auf das Gesamtsystem im weiteren Umfeld sind nicht zu erwarten.

Auf die Bauzeit beschrénkt sich das Risiko von Schadstoffeintrag durch Baumaschinen oder
Unfallereignisse. Diese Tatsache spricht aber fir jedes Vorhaben und ist daher grundsatzlich
nur als Ausnahmefall zu betrachten. Durch entsprechende Vorkehrungen wird es sich in der Re-
gel bei derartigen Ereignissen um behebbare, reversible Auswirkungen auf das Schutzgut han-
deln.

Die generell natirlich anstehenden schluffig- bis tonig-lehmigen Deckschichten bieten einen
guten Rickhalt, Speicherung und verzégernde Abgabe von (Schad-)Stoffen und Niederschla-
gen. Dadurch ist ein potenziell starker Stauwassereinfluss méglich, der besonders bei Starkre-
genereignissen oder der Schneeschmelze auftreten kann. Aufgrund des wasserbeeinflussten
Untergrundes mit potentiellen tempordren oberfladchennahen Stauwdssern wird vor Erschlie-
Bung und Bebauung eine Baugrunduntersuchung empfohlen.

Ein Konzept zur Niederschlagswasserbewirtschaftung liegt dem Planverfasser nicht vor. Anfal-
lendes Oberflachenwasser auf den privaten Fldchen soll in Zisternen gesammelt und in den
Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Vorgaben zur Zuldssigkeit von Dachmaterialien bestehen nicht/nur eingeschrénkt. Insofern ist
ein geringfigiger Schwermetalleintrag z.B. aus Blechdeckungen nicht vollsténdig auszuschlie-
Ben.

5.4.4 Schutzgut Wasser
Im Zuge der Baugebietsentwicklung wird der bestehende Graben westlich der StraBBe verrohrt.

Auswirkungen auf die Vorfluter sind nicht zu erwarten. Es wird davon ausgegangen, dass aus-
reichend dimensionierte Flachen fir den Niederschlagswasserrickhalt bzw. eine schadlose Be-
seitigung von Brauchwasser etc. vorgesehen ist.

Der Entwdsserungsnachweis ist in der notwendigen wasserrechtlichen Erlaubnis fir die Versicke-
rung von Niederschlagswasser durch den Bauherrn zu erbringen. Sofern gréBere Uberbaute
Fléchen an den néachsten Vorfluter entwdssern sollen, erfolgt zusdtzlich im Rahmen der wasser-
rechtlich notwendigen Verfahren die Prifung auf mdgliche Auswirkungen.

Durch die geplanten Versiegelungen erhdhen sich der Wasserabfluss und die Wasserabfluss-
spitzen aus dem Gebiet. Die Grundwasserneubildungsrate wird durch die Versiegelung verrin-
gert. Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der Re-
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genwasserversickerung auf den versiegelten Fldchen und eine mdgliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden.

Durch die bestehenden StraBBenfldchen gelangen bereits verkehrsbedingte Schadstoffe (Rei-
fenabrieb, Stdube, geldste Salze etc.) Gber das StraBenoberfldchenwasser in Boden und Was-
ser. Aufgrund des stauwasserbeeinflussten Baugrundes ist von einer leicht erhdhten Empfindlich-
keit fir Grundwasserbeeintréchtigungen auszugehen.

Geringfigige und zeitlich beschrdnkte Auswirkungen kénnen sich durch BaumaBnahmen (z.B.
Rammen, Bohren) ergeben. Die Gefahr von erheblichen oder irreversiblen Auswirkungen ist bei
Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik gering.

Nachteilige Folgen auf den Wasserhaushalt kénnen durch Festsetzungen z.B. zu Pflanzbindun-
gen und Mindestbegrinung minimiert werden.

Zur Sicherung der Baufldchen vor wild abflieBendem Schichten-, Hang- und Niederschlagswas-
ser der sudlichen Ackerfldchen (AuBeneinzugsgebiete) ist ein Entwdsserungsgraben innerhalb
der festgesetzten Grinfladche méglich.

5.4.5 Schutzgut Klima/Luft

Als mdgliche Faktoren fir eine Beeinflussung der Luftqualitét im Untersuchungsgebiet kommen
zum einen Verkehrsemissionen und zum anderen Emissionen der Bebauung (Heizung und Ab-
luftanlagen/Kamine) in Frage. Die Luftemissionen durch Verkehr, insbesondere NO und NO2,
werden sich durch das neue Baugebiet nicht wesentlich erhdhen. Anlagenspezifische Emissionen
einzelner Nutzer im Dorfgebiet sind im gesetzlich vorgesehenen Rahmen méglich.

Wdhrend der Bauphase sind mit Staubentwicklungen und erhdhte Luftschadstoffbelastung
durch den Einsatz von Baumaschinen, LKW etc. zu rechnen. Diese Beeintrdchtigungen wirken
jedoch nur temporar und werden somit als nicht erhebliche Beeintréchtigungen eingestuft.

Das Planungsgebiet besitzt als Kaltluftproduktionsfléche fir die angrenzende Wohnbausied-
lung eine leicht erhdhte Bedeutung. Es gibt jedoch keine relevante Verringerung der Kaltluft-
produktion, da weiterhin Kaltluftentstehungsgebiete durch die umgebenden landwirtschaftli-
chen Flachen vorhanden sein werden. Bestehende Frischluftentstehungsgebiete bleiben erhal-
ten.

Durch die zu erwartende Versiegelungen kdnnen sich zusdtzliche Erwdrmungen sowie Verdnde-
rungen der Flurwinde ergeben. Durch Schaffung von klimaférdernden Strukturen (Heckenpflan-
zung auf der Sidseite, Pflanzbindungen) kdnnen die Eingriffe minimiert werden kdnnen.

Kaltluft- und Frischluftbahnen sowie Kaltluftsammelgebiete werden nicht wesentlich nachteilig
beeintrachtigt, da ausreichend klimarelevante Frei- und Gehdlzflachen um Woaldsas-
sen/Kondrau weiterhin zur Verfigung stehen.

5.4.6 Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Grundsatzlich sind im weiten und nahen Umfeld Einrichtungen wie Wohngebé&ude, landwirt-
schaftliche Gehdfte, Kleingewerbe, StraBen, Gehdlze, Stromfreileitungen, Wald- und Acker-
flachen etc. bereits Bestandteil der Wahrnehmung.

Die Wahrnehmung des bisherigen Ortes und noch freien sidlichen Ortsrandlage wird durch
das Volumen und die Hohe der entstehenden baulichen Anlagen verdndert. Es wird ein neuer
zusammenhdngender und vor allem abgeschlossener Siedlungsrand entstehen.

Von weiter entfernten Blickpunkten aus sidlicher Richtung entstehen mittel- bis langfristig Sicht-
bezige zum Geltungsbereich. Das neue Dorfgebiet wird aber ausschlieBlich nur im Zusammen-
hang mit der bestehenden Ortschaft und deren Infrastruktur wahrgenommen. Zusétzlich mini-
mieren die geplanten Heckenpflanzungen auf der ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft* die zukinftigen Eingriffe und sichern die
Belange des Ortsbildes.
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Aus nérdlicher, westlicher und &stlicher Richtung besteht keine Fernwirkung, da hier bereits
Siedlungs- und StraBenfléchen angrenzen und das neue Baugebiet somit bereits abgeschirmt
wird.

5.4.7 Kultur- und sonstige Sachgiter

Nach Auswertung der vorhandenen Daten sind im Planungsbereich keine Vorkommen von Kul-
turgitern zu erwarten.

Ein mégliches Vorkommen von Bodendenkmadlern ist unwahrscheinlich. Eventuell zu Tage treten-
de Bodendenkmdler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fir Denkmal-
pflege oder der Unteren Denkmalschutzbehérde gemdfB3 Art. 8 Abs. 1-5 BayDSchG. Nur bei
einer sachgemdfBen und rechtzeitigen Meldung sind erhebliche Auswirkungen auszuschlieBen.
Erfolgt eine fachgerechte Bericksichtigung vermuteter Bodendenkmale, ist von keiner erhebli-
chen Auswirkung auszugehen.

Eine negative Einflussnahme auf umgebende Baudenkmdler kann ausgeschlossen werden, da es
sich um eine Ortsrandabrundung handelt und somit die das neue Dorfgebiet ausschlieBlich zu-
sammen mit der bestehenden Ortschaft wahrgenommen wird. Eine untypische Bebauung fiir ein
Dorfgebiet wird nicht zu konstatieren sein.

Eine wesentliche und beachtenswerte Blickachse vom Plangebiet zu Baudenkmélern besteht
nicht.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird eine angemessene Bebauung in die stadte-
bauliche Struktur eingegliedert. Fremdartig wirkende Anlagen kénnen ausgeschlossen werden.

5.4.8 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei DurchfGhrung und bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante, keine Bauleitplanung) bliebe die Bestandssi-
tuation unveré&ndert.

Der vorhandene Bedarf an Wohn und gemischten Baufldchen wilsrde an anderer Stelle mittel-
fristig zu nicht quantifizierbaren Eingriffen fihren.

5.5 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswir-
kungen

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind festgesetzt:

=  Festsetzung von Fldchen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (Ausgleichsflache)

= Festsetzung von Fléchen zur Erhaltung von Bepflanzungen
= Festsetzung einer Mindestbegrinung der privaten Fléchen
= Festsetzung ortstypischer Dachfarben und -materialien

= Beschrdnkung der zuldssigen Versiegelungen

= Beschrdnkung der zul@ssigen Aufschittungen

= Festsetzungen zu Einfriedungen

= zeitliche und rdumliche Baufeldrdumung auBBerhalb der Brut- und Nestlingszeiten (i.d.R.
Marz bis August); Ausnahmen sind méglich, wenn vor Baufeldr&dumung durch einen Bio-
logen mehrmalige Kontrollbegehungen durchgefiihrt werden, um Brutpldatze feldgebun-
dener Arten im Vorhabensbereich und Wirkraum festzustellen. Sind keine Brutpldtze
vorhanden, ist durch eine dkologische Baubegleitung eine Baufeldrdumung zulassig.

= Schonung des Oberbodens durch separaten Abtrag und Wiederauffillung
(8 Ta) BauGB, § 202 BauGB, § 1 BBodSchG)
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=  Standortwahl- durch angrenzende Straf8en, Bebauungen und Nutzungen bereits vorbe-
lastet (Ortsrand)

5.6 Zusdtzliche Angaben
5.6.1 Verfahren und Methodik der Umweltpriifung

In der Bauleitplanung werden unter dem Gesichtspunkt der Vorausschau auch die Belange des
Artenschutzes im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes ermittelt und bewertet, wobei die
Stadt die Untersuchungstiefe angemessen festlegt.

Zur Ermittlung der Bestandssituation der einzelnen Schutzgiter erfolgte eine Auswertung der
dem Planverfasser zur Verfigung gestellten Unterlagen. Zur Ermittlung der vorhandenen Le-
bensraumtypen, Arten und der vorhandenen Versiegelung erfolgt eine Luftbildauswertung mit
ergdnzender Bestandserhebung.

Die Umweltauswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden auf Grundlage des Vorentwur-
fes des Bebauungsplanes und der genannten Erhebungen beschrieben.

Im Rahmen des Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB werden die Fachbehdrden zur AuBerung
hinsichtlich des Umfangs der Umweltprifung aufgefordert.

Es werden keine gesonderten Gutachten durchgefihrt.

5.6.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Unter-
lagen

Keine.

Angaben Uber Grundwassersténde, exakter Bodenaufbau oder Kampfmittelreste liegen nicht
vor.

5.6.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Auswirkungen ergeben sich fir die Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima und Luft sowie Landschaftsbild.

Die Uberwachung erfolgt nach verbindlicher Bauleitplanung und Realisierung durch die Ver-
waltung der Stadt Waldsassen sowie der zustdndigen Bauaufsichtsbehdrde.

5.7 Zusammenfassung

Der vorliegende Bebauungsplan dient dazu, die gestiegene und konkret bestehenden Nach-
frage nach Wohnbaufldchen sowie kleinen gemischten Baugrundstiicken im Ortsteil Kondrau zu
decken.

Der Gesamtumfang des Geltungsbereiches umfasst ca. 1,0 ha.

Nach Bericksichtigung der landesplanerischen Vorgaben und gepriften Alternativen ist es
stddtebauliches Ziel der Stadt Waldsassen, zur SchlieBung einer stddtebaulichen Licke ein
Dorfgebiet an einer passenden stédtebaulichen Stelle zu entwickeln. Der sudliche Ortsrand von
Kondrau wird hierdurch arrondiert.

Die Flachen des Planungsbereiches werden derzeit als Acker landwirtschaftlich genutzt. Sidést-
lich befindet sich im Geltungsbereich ein Wohnhaus mit Malerbetrieb. Nordéstlich und -westlich
grenzt ein Dorfgebiet an, im Nordosten mit dem Schwerpunkt Wohnen. Im Sidosten schlieBen
sich Wohnbauflachen und im Sidwesten Fldchen fir die Landwirtschaft sowie Bebauung im
AuBBenbereich an.

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen lasst auf keine relevanten
Arten im Geltungsbereich schlieBen. Im ndheren Umfeld sind ausschlieBlich typische Vogelarten
der Siedlungsbereiche zu erwarten. Die Prifung artenschutzrechtlicher Belange ergab, dass
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keine unzuldssigen Auswirkungen unter Bericksichtigung der vorgeschlagenen MaBBnahmen zur
Vermeidung und Verringerung zu erwarten sind.

Unvermeidbar sind bei der Entwicklung des Dorfgebietes die Bodenbeseitigungen sowie die -
versiegelungen durch ErschlieBung und Uberbauung. Aufgrund des wasserbeeinflussten Unter-
grundes mit potentiellen tempordren oberfldchennahen Stauwdssern wird vor ErschlieBung und
Bebauung eine Baugrunduntersuchung empfohlen.

Beziiglich der Schutzgiter Wasser, Luft und Kultur- und sonstige Sachgiter sind keine erhebli-
chen Auswirkungen zu erwarten.

Im direkten Umfeld wird sich das Orts- und Landschaftsbild durch die Bebauung dndern. Nach-
dem sich der Planungsbereich direkt im Anschluss an einen bestehenden Siedlungsrand befin-
det, werden die neu entstehenden Baukérper jedoch nur im Zusammenhang mit den bereits
bestehenden Siedlungsfldchen wahrnehmbar sein. Des Weiteren erfolgt durch die Festsetzung
einer Grinfldchen mit umfangreichen Heckenpflanzungen eine gute Einbindung in den Gesamt-
kontext. Erhebliche Auswirkungen werden nicht zu erwarten sein.

Auf dem Geltungsbereich wirken die vorhandenen Emissionsquellen BundesstraBe B 299, Orts-
straBen, landwirtschaftliche und wohnbauliche Nutzungen sowie Kleingewerbe im Umfeld ein.
Aufgrund der Ndhe zur B 299 ergeben sich nach einer ersten Auswertung der zul&ssigen Im-
missionsgrenzwerte geringfigige Uberschreitungen im Bereich der Parzelle 5. Es sind daher
Schallschutzfestsetzungen erforderlich, um gesundheitsgefdhrdende Lédrmauswirkungen zu ver-
mieden werden.

Durch die geplante Umverlegung der B 299, ca. 300 m sidlich des Anderungsgebietes, ist an-
zunehmen, dass sich eine Verbesserung der derzeitigen Immissionssituation einstellen wird. Die
Verkehrstrasse riickt von der Anderungsfléche ab, die Siedlungsflachen werden zukiinftig durch
einen aktiven Ldrmschutz direkt an der B 299neu vor dem Verkehrslarm geschitzt und der
Verkehr auf der im Nordwesten angrenzenden B 299alt wird vermutlich abnehmen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt im direkten Anschluss an die privaten
Grundstiicke. Der Geltungsbereich umfasst die entsprechenden Grinfldchen mit den festgesetz-
ten KompensationsmaBnahmen (Heckenpflanzungen und Entwicklung eines Krautsaumes).



Stadt Waldsassen

Bebauungsplan

mit integriertem Grinordnungsplan

Dorfgebiet ,,Erweiterung Hochiéckerweg OT Kondrau®

Zusammenfassende Erkldrung gem. § 10a Abs. 1 BauGB zur Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung

Vorbemerkung

Die Planungsflédche liegt am siidlichen Ortsrand von Kondrau.

Kondrau ist ein Ortsteil im Gemeindegebiet der Stadt Waldsassen und liegt ca. 2 km sidwestlich vom
Hauptort Waldsassen.

Die bisher unbebauten Fléchen des Geltungsbereiches werden bislang als landwirtschaftliche Fléche genutzt.

Ziel der Bauleitplanung ist es, den gestiegenen und konkret bestehenden Bedarf nach Wohnbaufléchen sowie
kleinen gemischten Baugrundstiicken im Ortsteil Kondrau an stédtebaulich geeigneter Stelle zu decken und
eine geordnete Entwicklung zu gewdhrleisten,

Dabei soll der stidliche Ortsrand von Kondrau stédtebaulich neu definiert, abgerundet und hin zur freien
Landschaft eingegrint werden.

Die Planung sieht die Entwicklung eines Dorfgebietes mit rund 1 ha Fléiche vor und integriert ein bereits be-
bautes Grundstiick. Der fiir den zu erwartenden Eingriff notwendige Ausgleich kann innerhalb des Geltungs-
bereiches erbracht und zugeordnet werden.

Beteiligung der Offentlichkeit und Anhdrung der Behdrden und sonstiger Tréiger offentlicher Be-
lange

Von Biirgern aus Waldsassen gingen keine Stellungnahmen ein.

Die Reaierung der Oberpfalz, Sachgebiet Stédtebau gibt Hinweise zu den landesplanerischen Vorgaben. Die
Hinweise wurden soweit mdglich in der Planung berlicksichtigt.

Das Landratsamt Tirschenreuth, Sachgebiet Bauverwaltung kritisiert den Aufbau der Planungsunterlagen und
gibt verschiedene Vorschlége und Hinweise zu den Textlichen Festsetzungen, sowie allgemein zum Bauleit-
planverfahren. Die Anregungen wurden soweit méglich in der Planung umgesetzt.

Das Landratsamt Tirschenreuth, Untere Naturschutzbehdrde gibt Hinweise bzgl. Eingriffsregelung. Es wurde
eine Ausgleichsfléiche ausgewiesen.

Das Landratsamt Tirschenreuth, Immissionsschutz gibt Hinweise zum Schallschutz. Die B299 verléuft unmittelbar
nordwestlich der Planungsfléche. Festsetzungen zum Schallschutz wurden in die Planung aufgenommen.

Das Staatliche Bauamt Amberg-Sulzbach gibt Hinweise bzgl. der B299. Die Hinweise werden fiir die Erschlie-
Bungsplanung zur Kenntnis genommen.

Das Wasserwirtschaftsamt Weiden gibt Hinweise bzgl. Altlasten, Wasserversorgung, Wasserschutzgebiete,
Heilquellenschutzgebiete, Schmutz- und Niederschlagswasser, sowie wassergefdhrdende Stoffe. Die Vorga-
ben und Hinweise wurden soweit méglich im Bebauungsplan ergénzt.

Von den iibrigen Behdrden und sonstigen Trégern &ffentlicher Belang wurde grundsétzliches Einverstdindnis
signalisiert.




Zusammenfassung

Ziel der Stadt Waldsassen ist es, zur Sicherung der weiteren, stédtebaulichen Entwicklung, dem Entgegenwir-
ken des Bevdlkerungsriickgangs sowie der Sicherung der stédtischen Infrastruktureinrichtungen, eine bedarfs-
gerechte Siedlungserweiterung im Oristeil Kondrau zu ermdglichen.

Der Gesamtumfang des Geltungsbhereiches umfasst ca. 1,0 ha.

Nach Beriicksichtigung der landesplanerischen Vorgaben und gepriiften Alternativen ist es stédtebauliches Ziel
der Stadt Waldsassen, zur SchlieBung einer stéidtebaulichen Licke ein Dorfgebiet an einer passenden stédte-
baulichen Stelle zu entwickeln. Der sidliche Ortsrand von Kondrau wird hierdurch arrondiert.

Bernd Sommer,

Erster Birgermeister



