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SATZUNG

zur ersten Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Gemeinbedarfsflachen westlich der
Oberpfalzhalle®,

Auf Grund von 8 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes vom 22. De-
zember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348) i. V. m. Art. 23 der Gemeindeordnung (GO) i. d. F.
vom 22.08.1998 (GVBI. S. 796), zuletzt gedndert am 09.12.2024 (GVBI. S. 573), und § 8
Abs. 4 Nr. 6 der Geschéaftsordnung fur den Stadtrat der Stadt Schwandorf vom 01. De-
zember 2020 erlasst die Stadt Schwandorf aufgrund des Beschlusses Nr. _ des Pla-
nungs- und Umweltausschusses vom folgende Satzung:

§ 1 Gegenstand

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 “Gemeinbedarfsflachen westlich der Ober-
pfalzhalle" wird aufgestellt.

§ 2 Bestandteile der Satzung
Die Bestandteile der Satzung sind:

Teil A: Planzeichnung mit planlichen Festsetzungen,

Teil B: Textliche Festsetzungen,

Teil C: Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen vom 12.01.2026
Teil D: Begriindung vom 12.01.2026

Teil E: Anlagen zum Bebauungsplan

8§ 3 Raumlicher Geltungsbereich

Fur den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Darstellung auf der
Planzeichnung (Teil A) im MaR3stab 1: 1000 maf3gebend. Der rdumliche Geltungsbereich
des Bebauungsplans erstreckt sich auf folgende Flurstiicke: 1695/13, 1695/14, 1695/9,
1695/10, 1693, 1693/1, 1674/11 und 1674/20 der Gemarkung Schwandorf.

8 4 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit ihrer ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 BauGB).

Stadt Schwandorf

Schwandorf, ...................

Andreas Feller. Oberbirgermeister

Bei Satzungsbeschluss waren auf3erdem folgende maRgebliche Vorschriften giltig:

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist.
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Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August
2007 (GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), die zuletzt durch § 2 des Gesetzes vom 23. De-
zember 2025 (GVBI. S. 657), durch 8§ 4 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S.
667) und durch 8§ 3 des Gesetzes vom 23. Dezember 2025 (GVBI. S. 699) geandert wor-
den ist.

Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) ge&andert worden ist.
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TEIL D: BEGRUNDUNG
VORBEMERKUNGEN

Die Stadt hat Bauleitplane aufzustellen, sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung erforderlich ist.

Der Bebauungsplan Nr. 89 ,Sport, Freizeit und Soziales" westlich der Oberpfalzhalle soll
gemal 8§ 13 BauGB im vereinfachten Verfahren geéndert werden.

Die Anpassung des Bebauungsplans erfolgt aufgrund veranderter Rahmenbedingungen im
Hinblick auf den Sportflachenbedarf und aufgrund von konkretem Entwicklungsinteresse
durch soziale Trager.

Das stadtebauliche Ziel des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sport, Freizeit und Soziales” die Fla-
chen westlich der Oberpfalzhalle und sudlich des Schwandorfer Vitalzentrums als zentraler
Standort fur Gemeinbedarfsflachen zu etablieren, bleibt dabei erhalten. Der Schwerpunkt soll
dabei lediglich weg von den angedachten Sportnutzungen hin zur Schaffung von Flachen fur
soziale Einrichtungen verlagert werden.

Fur die Aufstellung wird das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 1 BauGB mit einer ein-
stufigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung angewandt. GemaR § 13 Abs. 3 BauGB
wird von der Umweltpriifung nach 8§ 2 Absatz 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der
Angabe nach 8 3 Absatz 2 Satz 4, welche Arten umweltbezogener Informationen verfugbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Absatz 1 und § 10a Absatz 1
abgesehen.

Die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten Verfahrens zur Anderung des Be-
bauungsplans richten sich nach Mal3gabe des § 13 Abs. 1 BauGB:

1. Die Grundzuge der Planung werden nicht berihrt. Es soll hinsichtlich der Art der baulichen
Nutzung die Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsflache praziser formuliert werden. Des
Weiteren wird hinsichtlich der Verkehrsflachen eine untergeordnete ErschlieRung gesichert.

2. Es werden keine Vorhaben zugelassen, die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
oder nach Landesrecht unterliegen. Es besteht bereits Planungsrecht durch den Bebau-
ungsplan Nr. 89 ,Sport, Freizeit und Soziales“. Die Anderung umfasst eine Flache von etwa
9000 m2 und befindet sich somit unter der Relevanzschwelle von 20.000 m2. Der Bebau-
ungsplan Nr. 89 A1 soll lediglich die Zulassigkeit von Gemeinbedarfsanlagen weiter prazisie-
ren.

3. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b genannten Schutzgitern. Es besteht bereits Planungsrecht nach § 30 BauGB,
nachdem eine Beeintrachtigung der Schutzgtter bereits geprift wurde. Das Mal3 der bauli-
chen Nutzung wird im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 89 nicht verandert. Dementspre-
chend ist mit keiner schwerwiegenderen Beeintréchtigung von Schutzgttern zu rechnen.

4. Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Durch die Planung wird weder die Zulassigkeit
von Storfallbetrieben eréffnet noch werden schutzbeduirftige Nutzungen in der Umgebung
von Storfallbetrieben geplant.
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1. Allgemeines

Der Landkreis Schwandorf befindet sich in
zentraldstlicher Randlage innerhalb des
Freistaats Bayern. Die Grole Kreisstadt
Schwandorf liegt zentral-westlich im gleich-
namigen Landkreis und bildet dessen Zent-
rum. NOordlich grenzen die Gemeinde Fens-
terbach und der Markt Schwarzenfeld, 6st-
lich die Gemeinden Wackersdorf und Stein-
berg und im Siden die Stadte Teublitz und
Burglengenfeld an das Gebiet der Grof3en
Kreisstadt. Westlich sind die Gemeinden
Ebermannsdorf und Ensdorf (Landkreis Am-
berg- Sulzbach) unmittelbare Nachbarn.

Kéblitz

Schmid- Nabburg
gaden

Nieder-
rmurach Winklarn

Stulln Altendorf

Dieters-

Schwarz- Kirchen  qpan
ach Schwarz- stein
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Bruck in der
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Abb. 1: Lage in der Region (Quelle: Wikipedia;
*Urheber: Pomfuttge (GNU-Lizenz))

Im Landesentwicklungsprogramm Bayern im Regionalplan Oberpfalz-Nord (6) ist Schwan-
dorf als leistungsfahiges Mittelzentrum eingestuft.

Im Laufe der letzten Jahrzehnte hat sich die aufstrebende Stadt zu einem lebens- und lie-
benswerten Zentrum mit bedeutsamen Gewerbe- und Industriestandort in der mittleren
Oberpfalz entwickelt. Sie stellt sich heute als wichtiges Versorgungs- und Bildungszentrum
dar. Der Einzugsbereich umfasst derzeit im Wesentlichen den Landkreis mit tber 140.000

Einwohnern.

Die Grol3e Kreisstadt Schwandorf liegt zentral- westlich im gleichnamigen Landkreis und bil-
det dessen Zentrum. Stand 2024 leben knapp 30.948 Einwohner (vgl. Einwohnermeldeamt
Schwandorf 2025) auf einer Flache von 123,76 kmz.

Schwandorf hat eine zentrale Lage im Uberregionalen Verkehrsnetz. Durch die unmittelbare
Lage an der A 93 als wichtige Nord-Sud-Verbindung mit drei Anschlussstellen im Stadtge-

Abb. 2: Lage innerhalb Deutschlands

biet, der St 2397 (Regensburg — Hof) und B 85
(NUrnberg - Amberg - Schwandorf - Cham -
Furth i. W.), der Bahnlinien Regensburg -
Schwandorf - Hof (in Nord- Sid- Richtung)
und Nurnberg-Amberg-Schwandorf-Furth i. W.
(in Ost-West-Richtung) und dem Sonderlan-
deplatz "Charlottenhof" ist die GrolRe Kreis-
stadt sehr gut angebunden. Ferner besteht
eine gute Einbindung in ein OPNV-Netz.

Im Bereich des produzierenden Gewerbes
stellt das verarbeitende Gewerbe einen wichti-
gen Wirtschaftsfaktor dar. Hier sind die wich-
tigsten Arbeitgeber insbesondere in der Druck-
technik, in der chemischen Industrie und in der
Automobilzulieferung zu finden. Zahlreiche
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Handwerksbetriebe bilden einen stabilen Faktor in der Schwandorfer Wirtschaft. Der Dienst-
leistungssektor ist in Schwandorf stark ausgepragt, verfgt jedoch noch tber ein Entwick-
lungspotential.

Schwandorf weist ein gutes Arbeitsplatzangebot auf. Bedarfsgerechte Baulandausweisung,
attraktive Wohnbauflachen in arbeitsplatznahen Gebieten bilden dafir stabile Faktoren. Die
optimale Verkehrsanbindung macht Schwandorf auch fir Pendler zu einem interessanten
Wohnort. Die vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten, die Sport- und Freizeitmdglichkeiten im
Oberpféalzer Seenland, die Schulen, Bildungs- und Kultureinrichtungen kommen den ver-
schiedensten Interessen entgegen. Das Angebot an sozialen und medizinischen Einrichtun-
gen gewahrt Hilfe in den unterschiedlichsten Lebenslagen.

Seit dem Herbst 2007 unterstitzt die Stadt Schwandorf Familien und andere Haushalte mit
Kindern beim Erwerb eines stadtischen Baugrundsttickes und der damit verbundenen Schaf-
fung von selbstgenutztem Wohnungseigentum. Dies i.V.m. 0.g. Rahmenbedingungen ma-
chen die GroR3e Kreisstadt zu einem immer beliebter werdenden Wohnstandort, fur welchen
im Laufe der letzten Jahre eine verstarkte Siedlungstatigkeit zu verzeichnen ist.

Folglich steigt auch der Bedarf an Kinderbetreuungs- und Forderstellen.

2. Beschreibung des Baugebiets

2.1 Raumliche Lage im Gemeindegebiet / Umgriff

Das Plangebiet befindet sich 6stlich des Stadtgebiets in etwa 3 km Entfernung zum
Stadtzentrum. Die derzeit landwirtschaftlich genutzten Flachen des Geltungsbereichs
liegen zwischen den bestehenden Nutzungen Oberpfalzhalle, Fitness Forum und dem
Johanniter-Kinderhaus "Welt-Entdecker" (vgl. Luftbild). Die ErschlieRung erfolgt von
Norden Uber die SchwimmbadstralRe als Stichstral3e. Der Geltungsbereich umfasst eine
Flache von etwa 0,9 ha.
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Stadtzentrum

Plangebiet

Abb.3: Lage im Stadtgebiet (Quelle: Orthophoto Stadt Schwandorf, 2025)

2.2 Nutzung

Der lberwiegende Teil des Plangebiets ist derzeit unbebaut und landwirtschaftlich als
Grindland genutzt. Auf einem Teil des Grundstiicks Nr. 1693 befindet sich eine géartnerische
Nutzung mit Gehdlzstrukturen. Durch das Plangebiet verlauft ein nicht befestigter Fulweg
der von der Schwimmbadstraf3e im Osten bis zur Hoher-Bogen-Stalie im Westen flhrt.

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches weisen keine besondere Bedeutung fir den
Naturhaushalt auf. Schutzgebiete nach BNatSchG sowie Wasserschutzgebiete liegen nicht
vor. Amtlich kartierte Biotope sowie Biotoptypen nach Biotopkartierung Bayern liegen inner-
halb des Geltungsbereiches sowie im Umfeld nicht vor. Hochwertige Lebensraume liegen
nicht vor. Populationen von artenschutzrechtlicher Bedeutung konnten nach der dem Amt fir
Planen und Bauen vorliegenden Aktenlage nicht festgestellt werden. Besondere Bodenfunk-
tionen sowie klimatisch relevante Flachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Der im sid-6stlichen Teil des Plangebiets verlaufende Flurbereinigungsweg weist keine
hochwertigen Randstreifen oder Ranken auf. Der Bestand lasst daher auf ein sehr einge-
schranktes Artenspektrum schlieRen. Die derzeitige Nutzung lasst auch keine Entwicklung
von naturschutzfachlich wertvollen Lebensraumen zu. Angaben Uber geschiitzte, gefahrdete
oder seltene Arten liegen nicht vor.
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2.3 Topographie

ﬂ'-l

Blllulnhﬂ"% |"-" }“ " Ty . e - "'.--.'-'- _--I__F'x-':ih"'?_-"' ;‘:‘;\:\ al -.l‘-.-'" '—:'I‘f'l"f

Abb.4: Topographische Lage (Quelle: Bayernatlas, 2025)

Das Plangebiet befindet sich topographisch auf einer flach geneigten Flache.
Von Nordosten bis Stidwesten hin fallt das Gelande im Plangebiet etwa 6 m ab.

2.4 Umgebungssituation

Das Plangebiet wird begrenzt:

= im Norden von der SchwimmbadstraRe sowie dem ,Vitalzentrum®.
= im Siuden von landwirtschaftlich genutztem Grinland und dem ,Natternmoosweg".

= im Osten von der Schwimmbadstrale sowie dem Johanniter-Kinderhaus "Welt-
Entdecker".

= im Westen von der ,Hoher- Bogen- StraRe" und einer 6ffentlichen Grinflache mit Regen-
rickhaltebecken.

Die unmittelbar sudlich angrenzenden Bereiche sind Uberwiegend durch landwirtschaftliche
Flachen gepragt. Ostlich des Planbereichs liegen die Freizeitnutzungen Oberpfalzhalle und
Sepp- Simon- Stadion und eine soziale Einrichtung durch das Johanniter Kinderhaus. Im
Westen befindet sich am auflersten Rand die ,Hoher-Bogen-Straf3e” und eine offentliche
Griunflache, die der Birkenlohgraben durchflie3t. Im Zuge des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sport,
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Freizeit und Soziales" wurde diese Grunflache angelegt und mit Regenriickhaltebecken fir
die Ruckhaltung des aus dem Plangebiet abflieRenden Niederschlagswassers versehen.

Im Nordwesten an der Kreuzung Hoher-Bogen-Stral3e und Schwimmbadstral3e liegt das so-
genannten ,Vitalzentrum“ mit den zugehdrigen Parkplatzflachen. Aufgrund einer dichten Ein-
grinung ist dieses vom Plangebiet aus jedoch nicht direkt ersichtlich.

Abb. 5: Umgebung (Quelle Bayernatlas, 2025)

2.5 Verkehrliche Erschlief3ung
2.5.1 Anbindung und o6ffentliche Verkehrsflachen

Der Anderungsbereich liegt fir den motorisierten Verkehr giinstig sudlich der Wa-
ckersdorfer Stral3e an der Schwimmbadstraf3e. Auch besteht tber die Hoher-Bogen-
Strale eine Vernetzung in den Stadtstiiden. Das Plangebiet grenzt direkt an die
Schwimmbadstral3e an, die als Stichstral3e bis zum Johanniter-Kinderhaus fuhrt.

2.5.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Bus-Linie 102,105 und 110 mit mehreren Haltestellen in
das Netz des OPNV eingeflochten (vgl. Abb. Haltestellen).

2.5.3 Fulllaufige Erreichbarkeit

Eine fuRlaufige Erreichbarkeit des Anderungsbereiches ist durch das bestehende
Netz sowie Uber Flurwege gegeben.

2.5.4 Unmittelbar vorbeifihrende, Uberortliche und ort-
liche Radwege

Radwege Uberregionaler- und regionaler Bedeutung werden durch den Bebauungs-
plan Nr. 89 A1 nicht erfasst.
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Abb. 6: Verkehrliche ErschlieRung (Quelle Bayernatlas 2025)

2.6 Erholung

Im direkten Anschluss an das Plangebiet befinden sich etliche Sport- und Freizeitflachen:
unmittelbar angrenzend befindet sich der Skate - Park, weiter in stdlicher Richtung die Ku-
gelstol3 Anlage, sowie ein FulRball-Trainingsplatz. Nordlich hiervon befindet sich die Ober-
pfalz- Halle, 6stlich das Sepp-Simon-Stadion. Noch weiter nordlich grenzt das Gelande des
Freibades an, weiter 6stlich die beiden Eislaufweiher. In einiger Entfernung sind die Tennis-
platze des TSV Schwandorf, sowie dessen Ful3ballpléatze zu finden.
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Abb. 7: Freizeitnutzungen in der Umgebung (Quelle: Bayernatlas 2025)

2.7 Vorbelastungen

Als wesentliche Vorbelastung ist eine Immissionsbelastung durch den Schienenverkehrs-
larms der sudlich vorbeifihrenden Bahnlinie Schwandorf-Furth im Wald sowie Gerau-
schimmissionen des StralRenverkehrs der Wackersdorfer- und der Hoher-Bogen-Straf3e zu
nennen.

Auch konnen von den landwirtschaftlichen Produktionsflachen zeitweise Emissionen im
Rahmen einer tblichen Bewirtschaftung ausgehen.

Partiell kbnnen Schallimmissionen durch den Sportbetrieb auftreten.

2.8 Sozialstruktur

Die Bevolkerungsentwicklung und -struktur wird von sehr unterschiedlichen Einflissen ge-
pragt. Die durchschnittliche Zahl der Kinder und die steigende Lebenserwartung sind ebenso
bestimmende Faktoren wie die Wanderungsbewegungen aufgrund vorherrschender positiver
oder negativer Rahmenbedingungen. Diese Veranderungen sind grundlegend und nach der-
zeitigen Prognosen mittelfristig dauerhaft. Sie werden bereits heute in unserer Gesellschaft
immer starker spirbar. Der demografische Wandel stellt somit eine gro3e Herausforderung
fur Politik, Verwaltung, Wirtschaft und jeden Einzelnen unserer Gesellschaft dar.
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Gemal dem Demographiespiegel Bayern (vgl. Bayerisches Landesamt flur Statistik 2021) ist
in Schwandorf von einer leicht zunehmenden Bevdlkerungsentwicklungen von 29.130 Ein-
wohnern auf 29.700 Einwohnern auszugehen. Dies wird durch die aktuellen Daten des Ein-
wohnermeldeamtes bestatigt, welches fur 2025 30.948 Einwohner feststellt.

Bei der Altersstruktur uberwiegt aktuell der Anteil der 50 — 65 Jahrigen (vgl. nachfolgendes
Balkendiagramm Altersstruktur).

Abb. 8: Altersstruktur (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik 2023, Statistik kommunal)

Abb. 9: Bevdlkerungspyramide (Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik 2021, Demographiespiegel Stadt
Schwandorf)

In der grofRen Kreisstadt Schwandorf ist gegeniber dem Jahr 2019 bis 2039 mit einer Zu-
nahme der Uber 65-Jahrigen zu rechnen. Der Anteil der Erwerbstatigen sinkt im gleichen
Zeitraum. Zudem ist auch mit einer leichten Zunahme der unter 18-Jahrigen zu rechnen.

Wahrend seit dem Anfang der 2000er Jahre die Zahl der Verstorbenen die Zahl der Neuge-
borenen Ubersteigt, hat sich das Wanderungssaldo jedoch positiv entwickelt. Das Bevoélke-
rungswachstum in Schwandorf generiert sich demnach aus dem Zuzug von neuen Einwoh-
nern (vgl. Bayerisches Landesamt fur Statistik 2023).
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Abb. 10: Geburtensaldo und Wanderungssaldo (Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik 2023, Statistik kom-
munal)

Im Plangebiet selbst soll die planungsrechtliche Moglichkeit zur Schaffung sozialer Einrich-
tungen sowohl fiir Senioren als auch fur Kinder und Jugendliche geschaffen werden, um die-
sen wachsenden Bedarfen zu begegnen.
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3. Ubergeordnete Planungsvorgaben

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation,
Landes- und Regionalplanung/ Raumordnung

Nach der Verwaltungsgliederung des Freistaats Bayern liegt die GrolRe Kreisstadt Schwan-
dorf im gleichnamigen Landkreis in der Planungsregion Oberpfalz-Nord (6).

Im System der zentralen Orte wird die Stadt Schwandorf nach dem Landesentwicklungspro-
gramm Bayern (LEP) aus dem Jahr 2023 und dem Regionalplan als Mittelzentrum einge-
stuft. Als solches hat Schwandorf die Aufgabe, die Bevdlkerung in ihrem Mittelbereich mit
Gutern und Dienstleistungen des gehobenen Bedarfs zu versorgen und entsprechende Inf-
rastruktureinrichtungen vorzuhalten. Dies wird durch die Stadt erfuillt.

Sie liegt entlang einer Entwicklungsachse von uberregionaler Bedeutung im landlichen Teil-
raum, dessen Entwicklung nachhaltig gestéarkt werden soll.

Das LEP 2023 nennt fir die hier angestrebte Nutzung folgende beachtliche Ziele (Z) sowie
Grundséatze (G), welche u.a. z.T. auch in die vorbereitende Bauleitplanung eingeflossen sind
und im hier vorliegenden verbindlichen Bauleitplan konkretisiert werden:

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen mit moglichst
hoher Qualitat zu schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind
weiter zu entwickeln. Alle Gberértlich raumbedeutsamen Planungen und MalRBhahmen haben
zur Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen flr eine bedarfsgerechte Bereitstellung und
Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur
Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen, wo zur Sicherung der Versorgung erforderlich
auch digital, geschaffen oder erhalten werden.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung

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

(Z2) Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und 6kologischer Belastbarkeit ist
den Okologischen Belangen Vorrang einzurdumen, wenn ansonsten eine wesentliche und
langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlagen droht.

(G) Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche aller
Bevolkerungsgruppen bertcksichtigt werden.

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Raumlichen Auswirkungen begegnen

(G) Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine raumlich mdglichst ausgewogene Be-
volkerungsentwicklung des Landes und seiner TeilrAume sollen geschaffen werden.

(2) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maf3nah-
men, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu beachten.
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1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in denjeni-
gen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert
werden.

(G) Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen die Mdglichkeiten
- zur Schaffung und zum Erhalt von dauerhaften und qualifizierten Arbeitsplatzen,
- zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,

- zur Bewahrung und zum Ausbau eines attraktiven Wohn-, Arbeits- und Lebensumfelds ins-
besondere fir Kinder, Jugendliche, Auszubildende, Studenten

sowie fur Familien und altere Menschen genutzt werden.

1.2.6 Funktionsfadhigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieZlich der Versorgungs- und Ent-
sorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung der kinftigen Bevdlkerungsentwicklung
und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

1.3 Klimawandel

1.3.1 Klimaschutz

(G) Bei raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen soll auf die Klimaneutralitat in
Bayern hingewirkt werden.

2.2 Gebietskategorien
2.2.3 TeilrAume mit besonderem Handlungsbedarf

(2) Teilraume mit wirtschaftsstrukturellen oder soziotkonomischen Nachteilen sowie Teil-

raume, in denen eine nachteilige Entwicklung zu befiirchten ist, werden unabhangig von der

Festlegung als Verdichtungsraum oder landlicher Raum als Teilrdume mit besonderem

Handlungsbedarf festgelegt.

2.2.5 Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und wei-
ter entwickeln kann,

- -die Daseinsvorsorge in Umfang und Qualitat gesichert und die erforderliche Infrastruktur
weiterentwickelt wird,

- seine Bewohner mit allen zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit mog-
lichst auch mit 6ffentlichen und nicht motorisierten Verkehrsmitteln versorgt sind,

- er seine eigenstandige, gewachsene Siedlungs-, Freiraum- und Wirtschaftsstruktur
bewahren und weiterentwickeln kann und
- er seine landschaftliche und kulturelle Vielfalt sichern kann.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen
(G) Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen und bedarfsorientierten
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Siedlungsentwicklung unter besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels
und seiner Folgen, den Mobilitatsanforderungen, der Schonung der natirlichen Ressourcen
und der Starkung der zusammenhangenden Landschaftsraume ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter Beriicksichtigung der
ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung

(2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung még-
lichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potenziale der Innenentwicklung
begriindet nicht zur Verfigung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung - Anbindungsgebot

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

(Z) Neue Siedlungsflachen sind moglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten
auszuweisen.

4 Verkehr
4.1 Verkehrstragertbergreifende Festlegungen
4.1.1 Leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

(2) Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihrem Bestand leistungsféahig zu erhalten und durch Aus-,
Um- und Neubaumaf3nahmen nachhaltig zu erganzen.

5 Wirtschaft
5.4 Land- und Forstwirtschaft
5.4.1 Erhalt land- und forstwirtschaftlicher Nutzflachen

(G) Land- und forstwirtschaftlich genutzte Gebiete sollen in ihrer Flachensubstanz erhalten
werden. Inshesondere flr die Landwirtschaft besonders geeignete Flachen sollen nur in
dem unbedingt notwendigen Umfang flir andere Nutzungen in Anspruch genommen werden.

7.2 Wasserwirtschaft
7.2.1 Schutz des Wassers

(G) Es soll darauf hingewirkt werden, dass das Wasser seine Funktionen im Naturhaushalt
auf Dauer erflllen kann.

8 Soziale und Kulturelle Infrastruktur
8.1 Soziales

(2) Soziale Einrichtungen und Dienste der Daseinsvorsorge sind in allen Teilrdumen fla-
chendeckend und bedarfsgerecht vorzuhalten. Dies gilt in besonderer Weise fir Pflegeein-
richtungen und -dienstleistungen.

Der Regionalplan der Region Oberpfalz-Nord (6) nennt fur die hier angestrebte Nutzung
folgende beachtliche Ziele (Z) sowie Grundséatze (G), welche u.a. bereits in die vorbereitende
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Bauleitplanung eingeflossen sind und im hier vorliegenden verbindlichen Bauleitplan konkre-
tisiert werden:

1 Ubergeordnetes Leitbild der Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit

Die Region Oberpfalz-Nord soll in ihrer Gesamtheit und in ihren Teilrdumen so erhalten und
entwickelt werden, dass eine hohe Lebensqualitat, soziale Gerechtigkeit und Chancen-
gleichheit gesichert und nachhaltig geférdert werden. Grundlage dafir ist eine 6kologisch,
okonomisch und sozial tragféahige Entwicklung der Region, die es ermdglicht gleichwertige
Lebens- und Arbeitsbedingungen zu erreichen.

B Il Siedlungsentwicklung
1 Siedlungsstruktur

1.1 Die Siedlungsentwicklung soll in allen Teilrdumen der Region, soweit glinstige Voraus-
setzungen gegeben sind, nachhaltig gestarkt und auf geeignete Siedlungseinheiten kon-
zentriert werden.

1.3 Im Umland des Oberzentrums Amberg und des Mittelzentrums Sulzbach-Rosenberg, des
Oberzentrums Weiden i.d.OPf. und des mdglichen Mittelzentrums Neustadt a.d.Waldnaab
sowie im Umland des Mittelzentrums Schwandorf soll auf die Ordnung der Siedlungsentwick-
lung hingewirkt werden. Die Siedlungstatigkeit soll moglichst auf Siedlungseinheiten an Ent-
wicklungsachsen oder an leistungsfahigen Verkehrswegen gelenkt werden.

Zu 1.3: Ansétze zur Bildung von Verdichtungsgebieten bestehen in der Region um das

Oberzentrum Amberg in Verbindung mit dem Mittelzentrum Sulzbach-Rosenberg, um das
Oberzentrum Weiden i.d.OPf. in Verbindung mit dem Mittelzentrum Neustadt a.d.Waldnaab
sowie um das Mittelzentrum Schwandorf in Verbindung mit dem Mittelzentrum Burglengen-
feld/Maxhutte-Haidhof/Teublitz.

Der zum Teil betrachtliche Siedlungsdruck fordert eine ungeordnete Siedlungsentwicklung
um die Kernstadte und birgt die Gefahr einer Zersiedlung des Stadtumlandes. Um einer sol-
chen Entwicklung zu begegnen, ist eine geordnete Siedlungsentwicklung erforderlich. Die
Bebauung sollte sich, ausgehend von den Kernstadten, vor allem an bereits bestehenden,
entwicklungsfahigen Siedlungseinheiten orientieren, die entweder Teil eines zentralen Ortes
sind, im Verlauf einer Uberregionalen Entwicklungsachse liegen oder an leistungsfahige Ver-
kehrswege angebunden sind. Dort bestehen in der Regel glinstige Voraussetzungen fur eine
wirtschaftliche Bereitstellung von Grundversorgungseinrichtungen und von Einrichtungen des
offentlichen Personennahverkehrs. Diese Siedlungskonzeption begunstigt den Erhalt ausrei-
chend grofRer Freiflachen, die wichtige Erholungs-, Schutz- und Ausgleichsfunktionen erfll-
len. Aus diesem Grund sieht der Regionalplan insbesondere fiir Gebiete mit verstarkter Sied-
lungsentwicklung den Erhalt bedeutsamer Grinstrukturen (regionale Griinziige, Trenngrin)
vor (vgl. B | 4). Die Zunahme der bebauten Flachen ist in den genannten Gebieten beson-
ders hoch. Durch einen sparsamen Umgang mit Siedlungsflachen kann den zunehmend an
Bedeutung gewinnenden Belangen des Bodenschutzes (Flachenversiegelung) Rechnung
getragen werden.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 Al entspricht den Zielen der Raum-
ordnung, da an geeignete Siedlungseinheiten angebunden wird, die Zulassigkeit fur Einrich-
tungen der Daseinsvorsorge gestarkt wird und bereits anthropogen gepragte Flachen mit
guter verkehrlicher Anbindung genutzt werden.
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3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Fur die Stadt Schwandorf besteht mit der offentlichen Bekanntmachung (gem. 8 6 Abs. 5
BauGB) am 12. April 2010 ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan mit integriertem Land-
schaftsplan. Der wirksame Flachennutzungsplan sah im Planungsgebiet Grinlandnutzung
vor. Der Flachennutzungsplan und Landschaftsplan wurde im Zuge des Parallelverfahrens
nach 8 8 Abs. 3 BauGB zusammen mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sport,
Freizeit & Soziales* in seiner 12. Anderung am 10.12.2018 durch Bekanntmachung wirksam.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89 Al sieht der Flachennutzungsplan
Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen®, ,Schule* und ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen”
vor.

Die Bebauungsplananderung Nr. 89 Al soll aufgrund des vorhandenen Bedarfs besonders
der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” ein héhe-
res Gewicht im rdumlichen Geflige zu verleihen. Da der Flachennutzungsplan nicht parzel-
lenscharf ist, kann davon ausgegangen werden, dass der Bebauungsplans Nr. 89 Al ,Ge-
meinbedarfsflachen westlich der Oberpfalzhalle* sich aus dem Flachennutzungsplan gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt.

Abb.11: 12. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Schwandorf (Quelle: Stadt Schwandorf)

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Mit der Bekanntmachung am 20.05.2019 wurde der Bebauungsplan Nr. 89 ,Sport, Freizeit
und Soziales" westlich der Oberpfalzhalle rechtskraftig.

Dieser Bebauungsplan ist die planungsrechtliche Grundlage fir die vorliegende Anderung
des Bebauungsplans Nr. 89 Al. Der Bebauungsplan Nr. 89 setzt fir den Geltungsbereich
der Anderung Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken die-
nende Geb&ude und Einrichtungen” fest.

Die Anderung des Bebauungsplans erweitert hiermit die Zweckbestimmung ausdriicklich
auch auf sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen. Das Maf3 der baulichen
Nutzung und die Uberbaubare Grundstiicksflache werden nicht verandert.
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Abb. 12: Bebauungsplan Nr. 89 ,Sport, Freizeit & Soziales", westlich der Oberpfalzhalle (Quelle: Stadt Schwan-
dorf)

4. Versorgungseinrichtungen

4.1 Wasserversorgung / Abwasserentsorgung

4.1.1 Wasserversorgung

Die Versorgung mit Trink- und Brauchwasser wird Uber die Stadtische Wasser und Fern-
warmeversorgung gesichert.

4.1.2 Abwasserentsorgung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwéssert. Die bendtigte Entwasserungsleitung wird
im Bereich des Grundstiicks mit der Flurnummer 1695/9 der Gemarkung Schwandorf ge-
fuhrt. Durch die Kanallage an der Nordseite der Grundstiicke mit den Flurnummern 1695/10,
1693 und 1693/1 der Gemarkung Schwandorf, die Grundstiicke besitzen ein Gefélle in Rich-
tung Suden, ist die Einleitung im Freigefalle grof3tenteils nicht moglich. Das Regen- und
Schmutzwasser muss voraussichtlich gepumpt werden. Weitere Informationen zur Entwas-
serung sind dem Kapitel 9.1.4 dieser Begrindung zu entnehmen.

4.1.3 Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis. Die an den Bebauungsplan an-
grenzende Wendeanlage der SchwimmbadstraRe entspricht in ihrer Dimensionierung der
empirischen Erhebung welche im Zuge des Baugebiets Hasenbuckel mittels Fahrversuch auf
einer abgesteckten Wendeanlage erfolgt ist. Eine einzligige Befahrbarkeit ist gegeben.
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4.2 Lo6schwasserversorgung / Brandschutz

Nach Art. 1 Abs. 1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz (BayFwG) ist der abwehrende Brand-
schutz und die Bereitstellung der notwendigen Ldschwasserversorgungsanlagen eine ge-
meindliche Pflichtaufgabe.

Die Feuerwehr in Schwandorf ist entsprechend ausgestattet und ausgebildet, um den Feuer-
schutz zu gewabhrleisten. Die Einhaltung der Hilfsfrist nach Nr. 1.1 der Bekanntmachung Uber
den Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBekBayFwG) ist méglich.

Das Wasserleitungsnetz ist ausreichend bemessen, der Druck ausreichend hoch. Zusatzli-
che Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches mdaglich.

Wesentliche Wechselbeziehungen zwischen dem Planungsbereich und anderen Gebieten
konnen hinsichtlich des Brandschutzes nicht erkannt werden.

Vom Planungsbereich selbst gehen nach Kenntnisstand keine wesentlichen brandschutz-
technischen Risiken aus. Die Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist gem. Baugebietstypus
nicht zu erwarten.

Nahere Informationen zum Brandschutz im Verhaltnis zum Planungskonzept sind Kapitel 8.7
der Begrindung zu entnehmen.

4.3 Stromversorgung

Die elektrische Versorgung soll durch Anschluss vom bestehenden System aus erfolgen.

4.4 Telekommunikation und Breitband

Im Planbereich befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Breitbandanlagen (Ka-
belfernsehen) und Telekommunikationsleitungen. Die Versorgung soll durch Anschluss vom
bestehenden System aus erfolgen.

5. Denkmalschutz

Im nordwestlichen Teilbereich des Planungsgebiets, auRerhalb des Geltungsbereichs dieses
Bebauungsplans, befinden sich folgende Bodendenkmaler:

D-3-6638-0149 — Siedlung des Endneolithikums (Schnurkeramik).

Wegen dieses bekannten Bodendenkmals waren auch im stddstlichen Teilbereich der Fla-
chennutzungsplananderung weitere Bodendenkmaler zu vermuten. Insbesondere spatneoli-
thische Siedlungen zeichnen sich durch weit gestreute Befundlagen aus, die auch im Giiltig-
keitsbereich o. g. Bebauungsplanes zu vermuten sind.

Bodendenkmaler sind gem. Art. 1 DSchG in ihrem derzeitigen Zustand vor Ort zu erhalten.
Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen Landes-
amts fur Denkmalpflege Prioritat. Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits be-
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ricksichtigen und Bodeneingriffe auf das unabweisbar notwendige Mindestmal3 beschran-
ken.

Diese Vermutung war vor Beginn weiterer Erdarbeiten fachlich qualifiziert zu prufen. Die bo-
denarchéologische Sondagegrabung im stdostlichen Plangebiet wurde vom 10. bis 13. 04.
2017 durchgefuhrt. Es wurden lediglich in einem Teilbereich archdologischen Befunde in
diesen Sondagen festgestellt. Dieser Teilbereich wurde kartiert, hier sind folglich vor spéate-
ren Bodeneingriffen erganzende Grabungen notwendig.

Vor Beginn der Arbeiten ist gem. Art. 7 Abs. 1 DSchG eine denkmalrechtliche Erlaubnis bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde einzuholen.

Abb. 13: Bodendenkmal im Umfeld (Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege)

Auf die Ausfihrungen zum Denkmalschutz im Teil C (Textliche Hinweise und nachrichtliche
Ubernahmen) wird an dieser Stelle verwiesen.

0 002 004 0.06 0.08kn

Abb. 14: Sondagergebnisse 2017; gelb = keine Betroffenheit; blau = Betroffenheit (Quelle: Bayerisches
Landesamt fur Denkmalpflege)
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6. Immissionsschutz

6.1 Immissionen

Sudlich des Plangebietes befindet sich die Bahnlinie Schwandorf- Furth i. Wald. Im Westen
verlauft die Hoher-Bogen-Strafl3e und weiter nérdlich die Wackersdorfer Stral3e.

Zur Abschétzung der Auswirkungen der Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet ist im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sport, Freizeit und Soziales* westlich der
Oberpfalzhalle vom Buro GEO.VER.S.UM im Jahr 2017 eine Verkehrslarmberechnung er-
stellt worden.

Grenzwerte fr Sondergebiete (Hier: Gemeinbedarfsflachen) gibt es explizit nicht, diese sind
abhangig von der jeweiligen Nutzung. Den Rasterlarmkarten kann entnommen werden, dass
am Tag fur einen Teil des Geltungsbereichs an der 6stlichen Grenze der Bebauungsplanan-
derung die WA-Gebietswerte der TA Larm eingehalten werden. Hier wird nachts der WA-
Orientierungswert Uberschritten, der MI-Wert (50 dB(A)) jedoch eingehalten.

Fur den Grofdteil des Geltungsbereichs der Bebauungsplandnderung werden die WA-
Gebietswerte der TA Larm nicht eingehalten, jedoch die Gebietswerte fir MI (55-60 dB(A)).
Nachts werden mit 50 dB(A) auch die Orientierungswerte flr Ml Uberschritten.

Im zugrundeliegenden Schallschutzgutachten wurden Schallschutzmaf3nahmen als nicht
erforderlich angesehen, da Anlagen fir sportliche Zwecke auch allgemein in Gewerbegebie-
ten zuldssig sind. Die GE-Gebietswerte der TA Larm werden eingehalten.

Die Ergénzung der Zuldssigkeit von sozialen Einrichtungen bei den Gemeinbedarfsflachen
fuhrt tagstiber zu keinem Problem, da tagstiber die Gebietswerte im gesamten Plangebiet fur
Mischgebiete nach der TA Larm eingehalten werden. Anlagen fiir soziale Zwecke sind im
Mischgebieten nach § 6 BauNVO allgemein zuldssig.

Da nachts die Gebietswerte fir Mischgebiete der TA Larm dberschritten werden ist, abhan-
gig von Beantragung einer Nutzung fir soziale Zwecke, ein Schallschutznachweis zu fihren,
in dem nachgewiesen wird, dass nachts die Grenzwerte der DIN 18005-1 eingehalten wer-
den. Die Aussage Uber die gewahlte Art der SchallschutzmalRnhahme ist zusammen mit ei-
nem gutachterlichen Nachweis der Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerte
der DIN 18005-1 mit den Bauantragsunterlagen einzureichen. Die Kosten fir die jeweilige
Schallschutzmaf3inahme tragt der Verursacher.
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Abb.15: Isophonendarstellung Verkehrslarm Tag

Abb. 16: Isophonendarstellung Verkehrslarm NACHT

Das gesamte Ergebnis der Untersuchung ist dieser Begriindung als Anlage beigelegt (vgl.
Anlage Nr. 1, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Teil E des Bebauungsplans).
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6.2 Emmissionen

In den als Gemeinbedarfsflache fir sportliche Zwecke ausgewiesenen Bauflachen im Plan-
gebiet kdnnen auch larmintensivere Sport- und Freizeiteinrichtungen entstehen. Die westlich
des Planungsgebietes liegenden Wohngebiete dirfen dadurch aber nicht beeintrachtigt wer-
den.

Bei den Bauantragen sind daher entsprechende Nachweise zu fiihren, dass die zuldssigen
Grenzwerte bei den bestehenden Wohnhausern eingehalten werden.

Die Aussage Uber die gewahlte Art der SchallschutzmalRnahme ist zusammen mit einem
gutachterlichen Nachweis der Einhaltung der gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerte der
DIN 18005-1 mit den Bauantragsunterlagen einzureichen. Die Kosten fir die jeweilige
Schallschutzmafinahme tragt der Verursacher.

Gleiches gilt auch fiur alle anderen Bauvorhaben im Plangebiet, wie bereits oben ausgefihrt.

Der jeweilige Larm, der durch das Vorhaben selbst, als auch durch den entstehenden An-
und Abfahrtsverkehr entsteht ist gutachterlich zu tUberprifen und der Nachweis der Einhal-
tung der mal3geblichen Grenzwerte im gegeniiberliegenden Wohngebiet westlich der Hoher-
Bogen- StralRe zusammen mit dem Bauantrag einzureichen.

7. Planungsziele

7.1 Nutzung und baulicher Bestand

Die vorhandene Grinlandnutzung soll zugunsten einer Erweiterung und Ergadnzung der be-
reits vorhandenen Sport-, Freizeit- und sozialen Nutzungen aufgegeben werden.

Seit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 89 ,Sport, Freizeit und Soziales* westlich der
Oberpfalzhalle haben sich die Bedarfe weiter konkretisiert. Es liegt das konkrete Entwick-
lungsinteresse zur Errichtung einer schulvorbereitenden Einrichtung der Lebenshilfe sowie
zur Errichtung einer Seniorentagespflege vor. Beides sind wichtige Einrichtungen zur Erfll-
lung der Verpflichtungen der Daseinsvorsorge einer Kommune. Sport- und Freizeitnutzungen
sind bereits in der unmittelbaren Umgebung in ausreichendem Malf3 vorhanden.

Dieses Vorgehen entspricht in Teilen den Zielsetzungen des LEP wonach soziale Einrich-
tungen und Dienste der Daseinsvorsorge in allen TeilrAumen flachendeckend und bedarfsge-
recht vorzuhalten sind.

Dies kann zudem als Instrument angesehen werden, dem demographischen Wandel entge-
genzuwirken, da durch diese Ausweisung Betreuungsmaglichkeiten in einem bisher eher
unterversorgten Stadtteil, der durch seine Nahe zur Autobahn, sowie zum Stadtzentrum aber
fur viele junge Familien aulRerst attraktiv ist, geschaffen werden.

Im Ergebnis lassen sich folgende Potentiale am Standort festhalten:

= glnstige rdumliche Zuordnung zur Kernstadt,

= gunstige rAumliche Zuordnung zu bestehenden Sport- und Freizeiteinrichtungen
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= Flachenreserven in ausreichendem Umfang,

= attraktive landschaftliche Umgebung,

= gunstige Anbindung an das Stral3ennetz,

= hochwasserfreie Lage

= Synergieeffekte durch das angrenzende Johanniter-Kinderhaus "Welt-Entdecker"

Die stadtebaulichen Ziele sollen durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 89 “Sport,
Freizeit & Soziales" westlich der Oberpfalzhalle an die vorhandene Bedarfslage angepasst
werden.

7.2 Erschliel3ung

Die ErschlieRung erfolgt Uber die im Zuge des Bebauungsplans Nr. 89 “Sport, Freizeit & So-
Ziales" westlich der Oberpfalzhalle neu gebauten Schwimmbadstrafie.

Um die ErschlieBung der Flurstlicke Nr. 1693 und 1695/10 der Gemarkung Schwandorf zu
sichern, soll eine 6ffentliche Zufahrt hergestellt werden.

7.3 Orts- und Landschaftsbild

Aufgrund des Grundsatzes des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und dem gebo-
tenen Bedarf soll ausreichend dichter Raum mit einer Uberleitungsfunktion zum angrenzen-
den Grunraum entstehen. Planerisches Ziel im landschaftsraumlichen Kontext ist demgeman
die Baumassen so in die Umgebung zu integrieren, dass die natirliche Umwelt geschiitzt
und die aneinandergrenzenden Nutzungen aufeinander abgestimmt werden.

7.4 Erholung

Zur Steigerung des Naherholungswertes der umgebenden Landschaft in Verbindung mit den
bestehenden Sport- und Freizeitanlagen Fitness Forum, Oberpfalzhalle, Sepp- Simon- Sta-
dion und Freibad wird ein FuRweg durch das Plangebiet geschaffen um die sich gegenseitig
erganzenden Nutzungen besser miteinander zu verbinden.

7.5 Naturhaushalt / Vegetation und Biotopfunktion

Ziel ist es auf privaten und o6ffentlichen Flachen, die flr eine Bebauung nicht in Anspruch
genommen werden, eine Okologische Aufwertung durch Begrinung und Pflanzung von
Baumen zu erreichen. Die Stellplatze sind mdglichst wasserdurchlassig herzustellen. Eine
Minimierung der Eingriffe in den Naturhaushalt wird im Generellen angestrebt.

7.6 Infrastruktur

Durch die nach Regionalplan zugewiesenen Funktionen hat Schwandorf die Aufgabe, die
Bevolkerung grolRerer Nahbereiche mit Gutern und Dienstleistungen des qualifizierten wirt-
schaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs zu versorgen und entsprechende Infra-
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struktureinrichtungen vorzuhalten. Durch die Lage am gewaéhlten Standort bestehen glinstige
Voraussetzungen flr eine Verstarkung der sozialen Einrichtungen. Insbesondere die erfor-
derlichen Erschlielungs-, Versorgungs- und Folgeeinrichtungen kénnen ohne unverhéltnis-
mafig hohen Aufwand bereitgestellt und gestarkt werden. Durch eine gleichméRige Vertei-
lung im Stadtgebiet, insbesondere in gut angebundenen Lagen, werden Infrastruktureinrich-
tungen in der Regel besser ausgelastet.

Es befinden sich zwar unmittelbar nérdlich weitere Gemeinbedarfsflachen, diese sind jedoch
mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung“ versehen und werden als Flachen fir
das Landratsamt Schwandorf freigehalten. Die Gemeinbedarfsflachen nordwestlich des
Plangebietes haben ebenfalls die Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung“. Sie befinden
sich zudem in privater Hand und stehen dem Markt derzeit nicht zur Verfigung.

7.7 Wirtschaft

Das Potenzial am Standort ist vorwiegend in einer 6ffentlichen Nutzung zu suchen. Ziel des
Bebauungsplanes ist es den Bedarf an Betreuungseinrichtungen sowohl fir Kinder als auch
fur Senioren zu decken. Er soll dazu beitragen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung von
Dienstleistungen im Sozial- und Freizeitsektor zu sorgen. Der Standort ist aufgrund der ver-
kehrsginstigen Lage fur alle Schwandorfer sehr gut zu erreichen. Zudem sind die Lage ,im
Grunen® und die fuBBlaufig erreichbaren Sporteinrichtungen ,Sepp- Simon-Stadion® bzw.
Oberpfalzhalle und Freibad ebenfalls fir diese Nutzung sehr geeignet. Die Néhe zur Innen-
stadt bzw. zu vielen Arbeitgebern ist als Standortfaktor ebenfalls positiv zu bewerten.

Dies tragt dazu bei, die Bevdlkerung an die Heimat zu binden, da giinstige Voraussetzungen
fur soziale Infrastrukturen und Freizeitnutzungen am Standort bestehen. Durch die Auslas-
tung bzw. Ausbau von Infrastruktureinrichtungen kénnen zudem Arbeitsplatze im Dienstleis-
tungssektor gesichert bzw. geschaffen werden.

7.8 Sozialstruktur

Gemal Erkenntnissen und Ausfihrungen der Vorbemerkung und der Erhebungen zur Sozi-
alstruktur am Standort ist eine altersstrukturelle Verschiebung hin zu einem relativ hohen
Anteil der Rustigen zu erwarten, welcher es u. a. zu begegnen gilt. Zudem wird auch der An-
teil der unter 18-Jahrigen an der Bevdlkerung in Zukunft leicht zunehmen, weshalb auch hier
ein Zunahme des Betreuungsbedarfs besteht.

Der vorliegende Bebauungsplan kann durch die Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen zur
Deckung dieser Bedarfe einen Teil beitragen.

8. Planungskonzept

8.1 Stadtebauliche und landschaftsplanerische Grundidee /
Konzeption

Das stadtebauliche Ziel des Bebauungsplans Nr. 89 die Flachen westlich der Oberpfalzhalle
und sldlich des Schwandorfer Vitalzentrums als zentralen Standort fiir Gemeinbedarfsfla-
chen zu etablieren, bleibt erhalten.
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Es liegt das konkrete Entwicklungsinteresse zur Errichtung einer schulvorbereitenden Ein-
richtung der Lebenshilfe sowie zur Errichtung einer Seniorentagespflege vor, weshalb ledig-
lich die Art der baulichen Nutzung mit vorliegender Anderung des Bebauungsplans konkreti-
siert wird. Mit dem Sepp-Simon-Stadion, dem Skater-Park und einem Fitnessstudio sind im
angrenzenden Bereich bereits zahlreiche sportliche Einrichtungen vorhanden. Sportliche
Nutzungen sind sidlich des festgesetzten Pflegewegs neben sozialen Einrichtungen weiter-
hin zulassig, sofern diese in Verbindung mit der sozialen Nutzung stehen.

8.2 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Art und Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich am gebotenen Bedarf und gehen vertieft
auf das bestehende Umfeld ein. Dies entspricht dem Grundsatz flachensparender Entwick-
lung, da die Flache im Zusammenhang mit der benachbarten Bebauung wirtschaftlich entwi-
ckelt werden kann. Die Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen andernorts kann dadurch
vermieden werden.

Flachen fir den Gemeinbedarf:

Die Festsetzung als Flachen fur den Gemeinbedarf kommt fur nahezu samtliche Arten von
Einrichtungen in Frage, die der Allgemeinheit zugutekommen. Dies ist dann der Fall, wenn
die Anlage einem nicht fest bestimmten, wechselnden Teil der Bevdlkerung zuganglich ist.
Der Begriff des Gemeinbedarfs ist dabei nicht eng auszulegen, solange die Nutzung einer
Anlage fir 6ffentliche Zwecke Uberwiegt.

Die Festsetzung ,Flachen fir den Gemeinbedarf* muss zwingend die Zweckbestimmung
enthalten. Nordlich der festgesetzten Griinflache ,Pflegeweg” wird im GM 1 daher eine Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen* festgesetzt, um den wachsenden Bedarf an sozialen Einrichtungen in
Schwandorf zu bedienen. Sudlich der festgesetzten Grinflache ,Pflegeweg” wird im GM 2
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen” festgesetzt, erganzt um die Zuldssigkeit von Einrichtungen fur sportliche
Zwecke. Diese Gebaude und Anlagen sollen dabei im Zusammenhang mit den sozialen Ein-
richtungen stehen. Mit der Festsetzung dieser Abhangigkeit soll der Schwerpunkt einer auf
sozialen Zwecken ausgerichteten Gebietsentwicklung gesichert werden. Die Grundstickszu-
schnitte und die Festsetzung einer grof3zligigen Baugrenze bieten im GM 2 gute Vorausset-
zungen fur die Errichtung entsprechender sportlicher Anlagen.

Die Zweckbestimmungen orientieren sich dabei am 6rtlichen Bedarf und der stadtebaulichen
Konzeption.

Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung durch die Festsetzung der Gberbauba-
ren Grundstlicksflache, der Grundflachenzahl, der Anzahl der Vollgeschosse und ei-
ner maximalen Wandhdhe:

§ 16 Abs. 2 BauNVO bestimmt abschliel3end, mit welchen Instrumenten im Bebauungsplan
das MaRR der baulichen Nutzung bestimmt werden kann. Die Festsetzung der Vollge-
schossanzahl ist Teil dieser Vorschrift, welche jedoch gemaR § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO mit
einer maximal zulassigen Grundflachenzahl normiert werden muss.

Die festgesetzten Baugrenzen dienen der Raumbildung und Ordnung und definieren die
Uberbaubaren Grundsticksflachen. Dennoch verbleibt durch die grof3ziigig gefassten Bau-
grenzen die Mdglichkeit, das Baurecht flexibel auszugestalten. Geb&dude und Gebaudeteile
durfen diese festgesetzte Baugrenze nicht iiberschreiten. Eine Uberschreitung der Baugren-
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ze auch in geringfigigem Ausmal3, wie in § 23 Abs. 3 Satz 2 BauGB grundsatzlich zuléssig,
wird hiermit ausgeschlossen. Begriindet wird dieser Ausschluss mit der bereits sehr grof3zi-
gig angelegten Baugrenze und der notwendigen Festsetzung von ausreichenden Abstanden
der Baukorper zu den Wege- und Grinflachen.

Die Festsetzung der maximalen Anzahl der zulassigen Vollgeschosse ist erforderlich, weil
ohne sie das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt werden kann. Jedoch wird bei der vo-
raussichtlichen baulichen Entwicklung des Plangebietes auf die festgesetzten Zweckbestim-
mungen der Gemeinbedarfsflachen Ricksicht genommen.

Auf den Gemeinbedarfsflachen sind gemaf Planzeichnung bei den Hauptgebauden maximal
zwei (Il) Vollgeschosse zuldssig. Aufgrund der Topografie und der landschaftlichen Einbin-
dung der im Siden des Plangebiets liegenden Teilflachen, wird diese Begrenzung vorge-
nommen um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden. Das Gelande fallt nach Suden
um ca. 6 m ab, sodass durch die Begrenzung der Wandhdhe auf 10 m und der Zahl der
Vollgeschosse keine diffusen stadtebaulichen Hohenbezilige zu beflrchten sind. Dennoch ist
fur ,Sozialen Zwecke dienenden Geb&aude und Einrichtungen* und ,Sportlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen®, auch unter Beriicksichtigung der hochbautechni-
schen Mdglichkeiten, genigend Gestaltungsspielraum gegeben.

Zur Wahrung der baulichen Identitat der Hauptgebéaude und zur Sicherung der stadtebauli-
chen Entwicklung, werden die Nebengebaude auf maximal ein (1) Vollgeschoss begrenzt.

Durch die Begrenzung der Wandhohe auf 10 m wird zudem der stadtebauliche Aspekt des
Einfligens beachtet und die bestehende Bebauungsstruktur nicht Giberformt. Unter den in der
Umgebungsbebauung auffélligen Hohenentwicklungen, wie dem Mehrfamilienhaus im Wes-
ten (H First: 11 m, H Traufe: 7 m), dem Vitalzentrum im Norden (H First: 13,66 m, H Traufe:
11,05 m) und dem Johanniter Kinderhaus (H First: 5,30m, H Traufe 3,80m) wird somit das
Einflgen der kinftigen Bebauung sichergestellt.

Mit der Festsetzung der Hohenlage der baulichen Anlagen werden die fir die Ermittlung der
Wandhohe erforderlichen Bezugspunkte bestimmt.

Zur Wahrung der stadtebaulichen Ordnung sind private Stellplatze nur innerhalb der eigens
dafiir vorgesehenen Flachen zulassig.

8.3 Verkehrliche Erschliel3ung

Auf dem Flurstiick Nr. 1695/9 d. Gemarkung Schwandorf wird, auf Teilen des im Bebau-
ungsplan Nr. 89 urspringlich festgesetzten Pflegewegs, eine offentliche Verkehrsflache mit
einer Lange von circa 40 m festgesetzt. Dieses soll die Zufahrt zum Flurstiick Nr. 1693 und
zum Flurstiick Nr. 1695/10 der Gemarkung Schwandorf sicherstellen. Es handelt sich dabei
um eine Offentliche Zufahrtsstral3e. In diesem Abschnitt ist ein Ausbau des bestehenden
FuRweges notig.

Die Ubrige ErschlieBung erfolgt Uber die direkt 6stlich an das Plangebiet angrenzende
Schwimmbadstral3e.

8.4 Ortsbild, Ortsgestaltung und ortliche Bauvorschriften

Grundsatzlich wird die Anbringung und Nutzung von Anlagen zur solaren Energiegewinnung
im gesamten Baugebiet empfohlen. Die Ermdglichung von technischen Anlagen zur Ausnut-
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zung der Sonnenenergie steigert eine dezentrale Versorgungssicherheit und fordert eine
Ressourcenschonung der fossilen Energietrager.

Die aul3ere Gestaltung der baulichen Anlagen wurde bewusst offen gehalten, so dass bei der
Materialitédt und dem auf3eren Ausdruck ausreichend Spielraum besteht.

Lediglich die Beschrankung auf Titanzink als Bedachungsmaterial wurde zum Schutz des
Grundwassers aufgenommen. Bei Metallbedachungen aus Kupfer-, Zink- oder Bleiblechen
besteht die Gefahr, dass giftige Metallionen ausgewaschen werden. Titanzink bildet jedoch
eine stabile Passivierungsschicht die Ausschwemmungen verhindert.

Gegenuber der angrenzenden Bebauung auf3erhalb und innerhalb des Geltungsbereiches
gelten die Regelungen der bayerischen Bauordnung. Dies tragt den Belangen des Nachbar-
schutzes, vor allem gegenlber der Bestandsbebauung Rechnung. Insofern treten fur diese
durch eine Bebauung keine tiber das Bauordnungsrecht unzulédssigen Einwirkungen auf.

8.5 Soziale, technisch und sonstige Infrastruktur

Durch die Lage nahe der Kernstadt bestehen giinstige Voraussetzungen hinsichtlich der so-
zialen Infrastruktureinrichtungen. Die erforderlichen Versorgungs- und Folgeeinrichtungen
kénnen ohne unverhaltnisméaRig hohen Aufwand bereitgestellt werden.

Die Ver- und Entsorgungsleitungen der Sparten befinden sich im Bereich der vorhandenen
offentlichen Verkehrsflachen bzw. innerhalb des Pflegewegs. Diese kdnnen nach Kenntnis-
stand durch Verlangerung zur Sicherung der Versorgung herangezogen werden

Die Abfallbeseitigung erfolgt zentral durch den Landkreis.

8.6 Immissionsschutz

Auf den als Gemeinbedarfsflaichen fir sportliche Zwecke ausgewiesenen Bauflachen im
Plangebiet, kbnnen unter Umstanden larmintensivere Sport- und Freizeiteinrichtungen ent-
stehen. Diese durfen jedoch nicht zur Beeintrdchtigung des westlich angrenzenden Wohn-
gebietes fuhren. Der jeweilige Larm, der durch das Vorhaben selbst, als auch durch den ent-
stehenden An- und Abfahrtsverkehr entsteht, ist gutachterlich zu tberprifen und der Nach-
weis der Einhaltung der mafigeblichen Grenzwerte zum gegeniberliegenden Wohngebiet
westlich der Hoher- Bogen- Strafl3e, zusammen mit dem Bauantrag einzureichen.

Zudem ist bei beabsichtigter Errichtung einer Einrichtung fir soziale Zwecke und damit ver-
bundener schutzbedurftiger Raume, die Einhaltung der L&rmschutzgrenzwerte eines Misch-
gebiets nach DIN 18005-1 nachzuweisen sowie durch geeignete Schallschutzmafinahmen
sicherzustellen. Im Sinne einer Vorsorge gegeniber schadlichen Umwelteinwirkungen auf
den Menschen sind innerhalb des Geltungsbereiches die schalltechnischen Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau anzustreben.

Die erforderlichen Grenzwerte sind dem Larmgutachten im Anhang zu entnehmen (vgl. Teil
E: Anlage 1, Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung). Die Aussage Uber die gewahlte
Art der Schallschutzmafinahme ist zusammen mit einem gutachterlichen Nachweis der Ein-
haltung der gesetzlich vorgeschriebenen Grenzwerte der DIN 18005-1 mit den Bauantrags-
unterlagen einzureichen. Die Kosten fir die jeweilige SchallschutzmalB3nahme tragt der Ver-
ursacher.
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8.7 Brandschutz und Rettungswege

Nach Art. 1 Abs. 1 und 2 Bayer. Feuerwehrgesetz (BayFwG) ist der abwehrende Brand-
schutz und die Bereitstellung der notwendigen Ldschwasserversorgungsanlagen eine ge-
meindliche Pflichtaufgabe. Die Feuerwehr in Schwandorf ist entsprechend ausgestattet und
ausgebildet, um den Feuerschutz zu gewahrleisten. Die Einhaltung der Hilfsfrist nach Nr. 1.1
der Bekanntmachung Uber den Vollzug des Bayerischen Feuerwehrgesetzes (VollzBek-
BayFwG) ist moglich.

Das Wasserleitungsnetz ist nach Kenntnisstand ausreichend bemessen, der Druck ausrei-
chend hoch. Zusatzliche Hydranten sind innerhalb des Geltungsbereiches mdglich. Die Lage
und Ausfihrung der Hydranten wird im Bedarfsfall frihestmdglich abgestimmt.

Die Zufahrt durch Rettungsfahrzeuge im Einsatzfall erfolgt Uber die an das Plangebiet an-
grenzende SchwimmbadstralRe, wodurch direkt die Flurstiicke Nr. 1695/14 und Nr. 1693/1 in
Verbindung mit 1674/11 der Gemarkung Schwandorf erreicht werden konnen.

Fir die Flurstiicke Nr. 1695/10 und 1693 der Gemarkung Schwandorf ist ausgehend von der
Schwimmbadstral3e eine 6ffentliche Verkehrsflache tber das stadtische Flurstiick Nr. 1695/9
der Gemarkung Schwandorf festgesetzt. Aufgrund der geringen Grundstiicksbreite ist Be-
gegnungsverkehr dort jedoch nicht méglich. Ebenso gewahrleistet die Zufahrt keine Begeg-
nungs- oder Aufstellflachen fiur die Feuerwehr. Diese befinden sich in der Schwimmbadstra-
3e oder kbnnen im Einzelfall auf den privaten Grundstiicken nachgewiesen werden.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass gem. Art. 5 BayBO bei Gebau-
den die ganz oder in Teilen mehr als 50 m von einer o6ffentlichen Verkehrsflache (hier:
Schwimmbadstral3e) entfernt sind, Zufahrten oder Durchfahrten zu den vor und hinter den
Gebéauden gelegenen Grundsticksteilen und Bewegungsflachen herzustellen sind.

Der Nachweis im Rahmen eines Brandschutzkonzeptes ist dartber hinaus im Baugenehmi-
gungsverfahren erforderlich.

Vom Planungsbereich selbst gehen nach Kenntnisstand keine wesentlichen brandschutz-
technischen Risiken aus. Die Lagerung besonderer Gefahrenstoffe ist gem. Baugebietstypus
nicht zu erwarten. Auf die brandschutztechnischen Risiken von Photovoltaikanlagen wird
jedoch hingewiesen.

9. Grinordnung einschl. MalBhahmen zur Ein-
griffsregelung

9.1.1 Schonender Umgang mit Grund und Boden

Nach 8§ 1 Abs. 3 Nr. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind zur dauerhaften Sicherung
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts insbesondere Boden so zu erhal-
ten, dass sie ihre Funktion im Naturhaushalt erfullen konnen. Gem. § 1 BBodSchG ist eine
nachhaltige Funktion des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen um Einwirkungen auf
den Boden in seinen naturlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie moglich zu vermeiden. Daher soll auch wahrend der Baumal3-
nahmen ein schonender Umgang mit Boden praktiziert werden. Durch fachgerechte Zwi-
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schenlagerung, Vermeidung von Verdichtungen und Wiedereinbau des belebten Oberbo-
dens in den geplanten Vegetationsflachen kann die Funktion des vorhandenen Bodens er-
halten werden.

9.1.2 Private Grunflachen

Die Steuerungsmoglichkeiten zur Begriinung auf géartnerisch genutzten Flachen sind in der
Regel schwer umzusetzen. Daher soll durch die getroffenen griinordnerischen Festsetzun-
gen primar der Anteil der gartnerischen Regelungen der privaten Freiflachen durch Mindest-
begriinung mit einem grofRen Spektrum der potentiellen natirlicher Vegetation moglichst ge-
ring gehalten werden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten privaten Grundsttcksflachen
zu begriinen sind. Der Mindestanteil betragt 35% der nicht Gberbauten Grundsticksflache.
Flachen mit naturnahen Regenrickhalteeinrichtungen (wie zum Beispiel begrunte Sickermu-
lden und Mulden-Rigolen-Systeme) konnen vollstidndig und begriinte Dacher kénnen mit
50% ihrer Flache hierauf angerechnet werden. Die Festsetzungen zur Mindestbegrinung
und Freiflachenanteilen verfolgen das Ziel einer Durchgrinung mit der Schaffung klimati-
scher Gunstraume, um gesunde Arbeits- und Aufenthaltsbedingungen zu foérdern. Des Wei-
teren fordert die Begrinung die nattrliche Versickerung des Regenwassers. Dachbegriinun-
gen speichern Regenwasser und entlasten damit die Kanalisation.

Durch die getroffenen griinordnerischen Festsetzungen in diesem Bereich sollen die Eingriffe
in Natur und Landschaft soweit moglich minimiert werden.

Die Festsetzungen sehen auch ein erforderliches Mindestmal® an die Pflege und Erhaltung
vor.

9.1.3 Offentliche Grunflachen

Die Schaffung von o6ffentlichen Grinflachen férdert die Bildung kleinklimatischer Gunstraume
und dient der Eingriinung des Baugebiets nach Nordwesten zum Vitalzentrum Schwandorf.

Zudem wurde ein offentlicher Pflegeweg festgesetzt, welcher einerseits der Durchwegung
des Quartiers dient und andererseits die Erreichbarkeit des Regenriickhaltebeckens gewahr-
leistet, welcher innerhalb einer 6ffentlichen Grinflache liegt, die im Westen an das Plange-
biet angrenzt.

Die Verwendung von sickerfahigen Oberflachen minimiert die Versiegelung und férdert den
Erhalt der Grundwasserneubildung am Ort.

9.14 Beseitigung von Oberflachenwasser

Nordlich und Westlich des Plangebiets befinden sich Regenrtickhaltebecken zur Ableitung
des Oberflachenwassers aus dem Gelande.

Dieses Regenrickhaltebecken wurde im Zuge der ErschlielBungsplanung des Bebauungs-
plans Nr. 89 so dimensioniert, dass die durchschnittlich anfallende Oberflachenwassermen-
ge vergleichbarer Nutzungen aufgenommen werden kann. Das Mafl3 der baulichen Nutzung
ist im vorliegenden Bauleitplan relativ offen festgesetzt um vielfaltige Nutzungen zu ermdagli-
chen. Daher kann es sein, dass aufgrund einer hohen Baudichte auf einem Baugrundstick
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eine zu hohe Wassermenge anféllt. Aus diesem Grunde ist eine Obergrenze fir die Menge
des Oberflachenwassers bezogen auf die Grundsticksflache definiert worden.

Grundlage zur Versickerung von unbedenklichen und tolerierbaren Niederschlagsabfliissen
ist das Arbeitsblatt DWA-A 138: ,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung
von Niederschlagswasser”, April 2005, der Deutschen Vereinigung fir Wasserwirtschaft,
Abwasser und Abfall e.V. (Das Korrekturblatt vom Marz 2006 ist zu beachten)

Demnach sind Béden dann zur Versickerung geeignet, wenn deren Durchlassigkeit fir
FlieBvorgange in der wassergesattigten Zone im Bereich 1 liegt. Die Boden im Untersu-
chungsbereich erfilllen diese Anforderungen nicht. Daher ist eine Versickerung ohne Zwi-
schenspeicherung nicht moglich.

Konkret wurde festgelegt, dass pro 1000m? Grundstiicksflache maximal 5 I/s in den stadti-
schen Regenwasserkanal eingeleitet werden dirfen. Uber diesen Wert hinausgehende
Oberflachenwassermengen muissen auf den jeweiligen privaten Grundstucken zurtickgehal-
ten werden. Hierfir sind geeignete Sickereinrichtungen (Mulden, Rigolen, Rickhalterau-
me...) vorzusehen und die jeweils erforderlichen Genehmigungen vom Bauwerber zu bean-
tragen.

Schonender Umgang mit Grund und Boden beinhalten nach § 1a Abs. 2 BauGB auch die
Begrenzung der Bodenversiegelung auf das notwendige Mal3. Im Bebauungsplan wird das
Ziel gesetzt, dariber hinaus die notwendigen befestigten Flachen mit moglichst wenig Bo-
denversiegelung zu gestalten. Dies soll durch entsprechend wasserdurchlassige Belage der
Stellplatze bzw. durch die Errichtung eines Trennsystems erreicht werden.

9.1.5 Eingriffe in Natur und Landschaft / Ausgleichsflachen

Ziel der Eingriffsregelung ist es, negative Folgen von Eingriffen in Natur und Landschaft zu
vermeiden. Nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist der Verursacher eines Ein-
griffs verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft auszuglei-
chen oder zu ersetzen.

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgte im Zuge der Erstellung des Bebauungsplans
Nr. 89 ,Sport, Freizeit und Soziales", westlich der Oberpfalzhalle auf Basis des Leitfadens
des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen: Eingriffsre-
gelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden
(Ergénzte Fassung), Miinchen, 2003.

Schritt 1:
Erfassen und Bewerten von Natur und Landschaft:

Aufgrund der Topographie und der angrenzenden Bebauung geht von der Flache keine we-
sentliche Fernwirkung aus. Der Regionalplan gibt fiir die Gberplante Flache keine Aussagen
hinsichtlich Natur, Landschaft und Erholung. Schutzgebiete nach BNatSchG sowie Wasser-
schutzgebiete liegen nicht vor.

Schutzgut Grinland u.a. Kategorie

Arten und Lebensraume | Intensiv genutztes Grinland, zum | Il unterer Wert
Teil Garten mit Gehdlzstrukturen
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Boden landwirtschaftlich genutzt | oberer Wert
z.T. unter Dauerbewuchs:
Il unterer Wert
Wasser Oberflachengewasser angrenzend | oberer Wert
Klima/Luft Flachen ohne kleinklimatisch wirk- | | oberer Wert
same Luftaustauschbahnen
Landschaftsbild Ortsrandlage mit bestehenden ein- | Il unterer Wert
gewachsenen Grinstrukturen
Kategorie gesamt | oberer Wert

Schritt 2

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung im Hin-
blick auf Verbesserung fur Naturhaushalt und Landschaftsbild:

Die Anderung des vorliegenden Bebauungsplans fiihrt zu keinem stéarkeren Eingriff in Natur
und Landschaft, da das Mafd der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen nicht verandert werden. Die Zulassigkeit von Einrichtungen fiir soziale Zwecke fuhrt
ebenso zu keiner starkeren Beanspruchung von Schutzgitern als die Errichtung von Einrich-
tungen fur sportliche Nutzungen.

Die Eingriffsschwere wurde im Zuge des Bauleitplanverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 89
mit Typ A bewertet und ein Kompensationsfaktor von 0,4 angesetzt.

Berechnung des Ausgleichsflachenbedarfs:

GrolRe Begrindung Faktor Ausgleich ca.
9.924,11 m? Kategorie | Typ A 0,4 3.969,64 m?

2 A I -
dfe.lvon 182,94 m2 doffentliche Verkehrs 0.4 73.17 m?
flache
Summe: 3.969,64 m?

Aufgrund der Ausgangsbedeutung der Schutzguter und der Einstufung der geplanten Be-
bauung und Nutzung ergibt sich ein Ausgleichsbedarf von 3.969,64 m2,

Schritt 3:

Darstellung der AusgleichsmalRhahmen

Die erforderliche Ausgleichsflache wurde im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
89 ,Sport, Freizeit und Soziales* westlich der Oberpfalzhalle aus dem stadtischen Okokonto
abgebucht.
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Zugeordnet wurde hierfir der MalRBnahmenbereich in Haselbach an der Kléaranlage auf den
FI. Nrn. 490 (TF), 493/1 (TF), 493 und 499. Hier wurde der bestehende Verlauf des Hasel-
bachs renaturiert und die umgebenden Grinflachen durch die Anlage von Mulden und Gum-
pen aufgewertet. Diese Malinahmen wurden bereits umgesetzt.

10. Wesentliche Auswirkungen

10.1 Stadtebau

Grundséatzlich kommt es bei der Umsetzung der verbindlichen Bauleitplanung zu einer Uber-
bauung von bisher unbebauten Flachen. Die Ziele sind dabei so ausgerichtet, dass sich die
geplante Bebauung in die vorhandenen Ortsstrukturen einfligt. Die geplanten Gestaltungs-
vorschriften orientieren sich an der vorhandenen Bebauung, sodass sich keine wesentlichen
Veranderungen des Ortsbildes ergeben wirden.

10.2 Umwelt-, insbes. Immissionsbelastungen

Wesentliche negative Auswirkungen auf die Umwelt mit seinen Schutzgitern sind nicht zu
erwarten. Die Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen kénnen die Eingriffe in Natur und
Landschaft reduzieren. Durch Umsetzung eingriffsminimierender Mal3hahmen wie Durchgri-
nungen zur Reduzierung der Versiegelung sowie die Anpassung der Nutzungsarten an den
Bestand, kdnnen die nachteiligen Umweltauswirkungen minimiert werden.

Es verbleiben jedoch folgende unvermeidbare Beeintrachtigungen:

- Versiegelung von Grund und Boden

- Verlust von Grinflachen

- Beeintrachtigungen der Anlieger der Wohngebiete im Westen durch Larmbelastung
durch den zunehmenden Verkehr

Nachfolgend erfolgt, basierend auf dem Umweltbericht des Bebauungsplans Nr. 89, eine
Zusammenfassung der Auswirkungen auf die Schutzguter:

Schutzgut Mogliche Auswirkungen | Bewertung der Auswirkun-
gen
Mensch Larmimmissionen  durch | gering

Nutzungen und Zunahme
Verkehr im Nahbereich

Boden Verlust von Boden gering bis mittel

Wasser Versiegelung, gering bis mittel

Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildung,

potentielle Gefahr von
Eindringen von Gefahren-
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stoffen

Klima und Luft Keine klimarelevanten | gering
Gebiete betroffen.

Arten- und Lebensrdume Potentielle ~ Gefahrdung | mittel
von Feldbrutern

Landschaft und Landschafts- | Durch Eingrinungsmali- | gering
bild nahmen und mangels we-
sentlicher Blickbeziehun-
gen sind keine Auswir-
kungen zu erkennen.

Kultur- und Sachguter Kleiner Teilbereich mit | gering
archaologischem Fund
durch  Sondagegrabung
2017

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Auswirkungen auf besonders zu schitzende Le-
bensrdume oder Schutzgebiete anzunehmen. Insbesondere da im unmittelbaren Nahbereich
des Plangebiets grof3flachige Ausweichquartiere vorhanden sind.

Malgebliche Emissionsquellen ergeben sich durch die geplante Bebauung nicht. Auf den als
Gemeinbedarfsflachen fir sportliche Zwecke ausgewiesenen Bauflachen im Plangebiet,
kénnen unter Umstanden larmintensivere Sport- und Freizeiteinrichtungen entstehen. Diese
durfen jedoch nicht zur Beeintrachtigung des westlich angrenzenden Wohngebietes fuhren.
Wesentliche Auswirkungen durch Larmimmissionen von aufRen auf die Flachen dieser ver-
bindlichen Bauleitplanung sind durch die ausreichenden Abstdnde der Nutzungen zueinan-
der voraussichtlich nicht zu erwarten.

Zusammenfassend lassen sich auf Ebene der Bauleitplanung keine erheblichen Beeintrach-
tigungen von Natur und Landschaft sowie den Schutzgitern erkennen. Nicht vermeidbare
Eingriffe wurden bereits durch den Bebauungsplan Nr. 89 ,Sport, Freizeit und Soziales®,
westlich der Oberpfalzhalle durch Nutzung von Flachen aus dem stadtischen Okokonto
kompensiert.

10.3  Versorgung

Die Versorgung ist gut ausgebaut. Die erforderlichen Erweiterungen zur Versorgung der Fla-
chen im Geltungsbereich werden am Bestand angeschlossen. Die Kapazitaten der vorhan-
denen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind nach Kenntnisstand ausreichend bzw., kén-
nen durch entsprechende MalRhahmen ausreichend erweitert werden. Auswirkungen auf die
bisherige Versorgung sind nach aktuellem Kenntnisstand nicht zu erkennen.

10.4  Wirtschaftliche Entwicklung

Die Schaffung von Bildungs- und Betreuungseinrichtungen bzw. ein attraktives Freizeitange-
bot fuhrt im Allgemeinen zu einer Starkung der Ortlichen Nahversorgung. Auch kann eine
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Starkung der sog. Weichen Standortfaktoren den Zuzug junger Familien beglinstigen, was
wiederum zu einer Starkung des Wohnstandorts Schwandorf beitragt. Weitere wirtschaftliche
Auswirkungen sind nach aktuellem Kenntnistand nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf den stadtischen Haushalt ergeben sich lediglich in Form von Unterhalts-
leistungen fur die im Besitz der Stadt befindlichen ErschlieRungs- und Griunflachen.

10.5 Sozialstruktur

Die geplante Bebauung fugt sich in die vorhandene Sozialstruktur ein bzw. durch die beab-
sichtigten vielschichtigen Nutzungsmaoglichkeiten verschiedener Alters- und Sozialstrukturen,
kann den prognostizierten Tendenzen Folge geleistet werden. Auf die vorhandene Bebauung
und deren Sozialstruktur sind wegen der harmonischen Einbindung eher positive Auswirkun-
gen zu erwarten.

10.6  Privateigentum

Durch baulich Festsetzungen v.a. hinsichtlich Hohenentwicklung, Gestaltung der Baukoérper
sowie die gruinordnerischen Festsetzungen zielt die verbindlichen Bauleitplanung daraufhin
ab, die Auswirkungen auf die Angrenzer mdglichst gering zu halten. Zusatzliche rechtliche
Beschrénkungen ergeben sich nicht.
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11. MalRnahmen

11.1 Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen
aul3erhalb des Planungsgebietes

Die Stadt Schwandorf bewirtschaftet seit 2004 ein eigenes Okokonto. Die aufgrund der be-
notigten FlachengroRe im Plangebiet nicht zu erbringenden Ausgleichsflachen wurden extern
auf den Fl. Nrn 490 (TF), 493/1 (TF), 493 und 499 der Gemarkung Haselbach erbracht.

11.2 Dienstbarkeitsbestellungen

Die Leitungsrechte und ggf. weitere Rechte werden im Zuge der verbindlichen Bauleitpla-
nung nicht neu geregelt.

11.3 Altlastensanierung

Die Flachen des Geltungsbereiches sind nicht im Altlastenkataster erfasst. Sollten bei Erdar-
beiten ungewdhnliche Farbungen und/oder Geruchsemissionen (z.B. Mineraltle, Teer,
Hausmdll, Keramikabfélle, Deponiegas, ...) wahrgenommen werden, so sind umgehend das
Landratsamt Schwandorf Abt. 6, Sachgebiet 6.1, (Wasserrecht und Bodenschutz) und das
Amt fir Wasserwirtschaft, Weiden zu unterrichten. Die Aushubarbeiten sind an dieser Stelle
sofort einzustellen und dirfen erst nach Ricksprache mit den genannten Behérden wieder
aufgenommen werden.

Im Zuge der Felderkundungen zur Erstellung des geotechnischen Gutachtens, wurden mit-
tels organoleptischer Ansprache Fremdbestandteile in den anthropogenen Auffiillungen und
damit mdgliche Hinweise auf Altlasten oder Kontaminierungen festgestellit.

Es wird deshalb angeraten spatestens im Zuge der Baumaflinahme den Aushub durch einen
Sachverstandigen zu beproben und zu analysieren.

11.4 Flachenbilanz

Bauflachen Gemeinbedarfsflachen gesamt 9.339,23 m?2
ErschlielBung offentliche Verkehrsflachen |gesamt 182,94 m?2
Grunflachen offentliche Grinflachen gesamt 401,94 m?2
Offentliche Grunflachen 115,27 m2
Pflegeweg 286,67 m2
Flache des Geltungsbereiches: 9.924,11 m?2
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TEIL E: ANLAGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

Anlagenverzeichnis:

ANLAGE 1

Schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung, Biro GEO.VER.S.UM vom
08.02.2017

ANLAGE 2
Geotechnischer Bericht, IFB Eigenschenk vom 21.02.2017
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Verwendete und zitierte Gesetze, Verordnungen und Normen:

BauGB Baugesetzbuch
Fassung 03.11.2017, zuletzt gedndert 22.12.2025

BauNVO Baunutzungsverordnung
Fassung 21.11.2017, zuletzt ge&ndert 03.07.2013

BayBO Bayerische Bauordnung 1990
Fassung 14.8.2007, zuletzt geéndert 23.12.2025

BayNatSchG Bayerisches Naturschutzgesetz
Fassung 23.02.2011, zuletzt gedndert 25.97.2025

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz
Fassung 29.07.2009, zuletzt gedndert 23.10.2024

PlanZVO 90 Planzeichenverordnung
Fassung 18.12.1990, zuletzt geé&ndert 22.08.2025

DSchG Denkmalschutzgesetz
Fassung 27.7.2009, zuletzt geéndert 23.12.2025

BayKompV  Bayerische Kompensationsverordnung
Fassung 07.8.2013

Gastellv Verordnung Uber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der
notwendigen Stellplatze
Fassung 30.11.1993, zuletzt ge&ndert 23.12.2024

16. BImSchV
Fassung 12.06.1990, zuletzt gedndert 18.12.2014

BayFwG Bayerisches Feuerwehrgesetz
Fassung vom 23.12.1981, zuletzt geandert 08.07.2025

DIN 18005-1 Schallschutz im Stadtebau
Ausgabe Juli 2002

DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau
Ausgabe Juni 2013

DIN 5034-1 Tageslicht in Innenrdumen
Ausgabe Juli 2011

Daten aus Viewern des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fur Landesentwick-
lung und Heimat und des Bayerischen Landesamt fir Umwelt:

Bayernatlas Internetangebot des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, flr Landes-
entwicklung und Heimat, Abrufdatum: 31.07.2025

e Bodendenkmaler

e Baudenkmaler
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e Schutzgebiete

o Wasserschutzgebiete

e Wassersensible Bereiche

¢ Regionalplan

e Historische Karten (Uraufnahmen 1808-1864)
e Topographische Karte

Fachinformationssystem Naturschutz in Bayern FIS-Natur Internetangebot des Bayerischen
Landesamt fir Umwelt, © Bayerisches Landesamt fir Umwelt, Abrufdatum 08.11.2016

e Schutzgebiete

ABUDIS Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinformationssystem, Internetangebot des
Bayerischen Landesamt fur Umwelt, © Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Abrufdatum
08.11.2016

Bodendaten/Bodenschatzung: Bayerische Vermessungsverwaltung, Geodaten Online, Ab-
rufdatum 03.04.2019

Weitere Quellen und Grundlagen:

Regionaler Planungsverband Oberpfalz-Nord 2024, Regionalplan Region Oberpfalz-Nord
(6), 92660 Neustadt a. d. Waldnaab, Stand 01.09.2024.

Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen, fir Landesentwicklung und Heimat 2023,
LEP, Landesentwicklungsprogramm Bayern, in Kraft getreten am 01.06.2023.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Grol3en Kreisstadt Schwandorf,
in Kraft getreten am 12.04.2010.

Leitfaden des Bayerischen Staatsministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen:
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung - Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft — Ein
Leitfaden (Erganzte Fassung), Minchen, 2003.

Bayerisches Landesamt fur Statistik 2023, Statistik kommunal, Eine Auswahl wichtiger statis-
tischer Daten fur die Grof3e Kreisstadt Schwandorf.

Bayerisches Landesamt fur Statistik 2021, Demographie-Spiegel fir Bayern, GroRRe Kreis-
stadt Schwandorf, Berechnungen bis 2039.

Leitfaden des Bayerischen Landesamt fir Umweltschutz ,Das Schutzgut Boden in der Pla-
nung- Bewertung nattrlicher Bodenfunktionen um Umsetzung in Planungs- und Genehmi-
gungsverfahren, Augsburg, 2003
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ggf.

gem.

Flur Nr.

GmbH

gegebenenfalls
gemal
Flurnummer

Gesellschaft mit beschrankter
Haftung
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Kontakt:

Stadtverwaltung Schwandorf
Spitalgarten 1

92421 Schwandorf

Tel.: +49 (0)9431/45-0

E-Mail: info@schwandorf.de
Internet: www.schwandorf.de

Planfertiger:
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