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A) BEBAUUNGSPLAN

|. Lage des Baugebietes

Die GroRRe Kreisstadt Schwandorf liegt zentral im Landkreis Schwandorf. Dieser grenzt im Siden an den Landkreis
Regensburg, im Osten an den Landkreis Cham, im Westen an den Landkreis Amberg-Sulzbach und im Norden an den
Landkreis Neustadt an der Waldnaab an.

Das Mittelzentrum Schwandorf befindet sich ca. 45 km nérdlich vom Oberzentrum Regensburg und ca. 25 km sid-
ostlich von Amberg. Schwandorf gehort zum Regierungsbezirk Oberpfalz, Region 6.

Das geplante Gewerbegebiet liegt ca. 1500 m 6stlich der Innenstadt Schwandorfs, zwischen der Bahnlinie
Schwandorf - Furth im Wald im Norden und der Steinberger Stral3e im Westen bzw. Suden.

Im Osten schlieBen bereits gewerblich genutzte Flachen an. ( Tierzuchtzentrum, ehem. Maschinenfabrik
Viessmann, Postfrachtzentrum, Schreinerei u.a. )

Die Flache innerhalb des Geltungsbereiches betragt 12,6 ha.

Erschlossen wird das Gewerbegebiet von der BAB A93 kommend Uber die Ausfahrt Schwandorf - Mitte
Richtung Schwandorf auf der Wackersdorfer Strae. Nach ca. 2,5 km zweigt hiervon die Hoher - Bogen -
Stral3e ( Osttangente) nach Siiden ab. Nach weiteren ca. 800 m erreicht man die Birkenlohstral3e, die innere
HaupterschlieBungsstrale des Baugebietes.

Ausschnitt aus der Katasterkarte
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Il. Baugebietsausweisung / Planungsrechtliche Gegebenheiten

Das Gebiet ist im rechtskréftigen Flachennutzungsplan teils als Gewerbeflache, teils als
Gemeinbedarfsflache fir schulische Zwecke ausgewiesen.

Im Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplan wird aus diesem Grunde fur eine Flachennutzungsplan-
Anderung durchgefiihrt.

Hierbei wird entsprechend dieses Bebauungsplanes das Areal als Gewerbeflache mit Einschréankungen
( Larmkontingente) beziehungsweise als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz
dargestellt.

Ausschnitt aus rechtskraftigem Flachennutzungsplan

Die beiden Bauleitpléne tberplanen eine Flache von ca. 13 ha.

Konkret wird das Planungsgebiet kiinftig grof3tenteils als Gewerbegebiet mit Einschrédnkungen ( geme)
gemal § 8 BauNVO ausgewiesen. Hierbei handelt es sich um eine Nettobaulandflache von rund 3,26 ha.
Fur die sudlich der Birkenlohstral3e gelegene Gewerbeflache mit einer Grél3e von ca. 5,19 ha, die Flache
,GE Betriebsstatte Regentalbahn®, ist bereits ein eisenbahnrechtliches Planfeststellungsverfahren
durchgefiihrt worden. Die Planungen sind im Bebauungsplan nachrichtlich aus dem Feststellungsbeschluss
Ubernommen.

Ein 1,25 ha groRRes Areal wird als 6ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportplatz ausgewiesen.
Der Sportplatz ist aufgrund der langfristigen Bedarfsanmeldung des Landkreises fir die staatliche
Berufsaufbauschule als 6ffentliche Sportflache geplant worden. Der schulaufsichtlichen Genehmigung der
Regierung der Oberpfalz vom 25.01.90 bzw. vom 23.07.92 entsprechend wurde die Flache fiir ein
Rasenspielfeld, ein Allwetterplatz mit Weit- und Hochsprunganlage, eine KugelstoRanlage sowie eine
Hallensportflache vorgesehen.
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. HINWEISE ZUR PLANUNG UND PLANUNGSZIEL

Aufgrund der verkehrsginstigen Lage an der neuen Osttangente, der zentralen Lage im Stadtgebiet sowie
der fir ein Gewerbegebiet giinstigen topographischen Gegebenheiten

(ebenes Gelande, verhaltnismaRig giinstiger Baugrund, keine Grundwasserproblematik) ist das Gelande fir
gewerblich Zwecke gut geeignet.

Durch Beachtung der besonderen Larmsituation im Bauleitplanverfahren wurde auch der bestehenden
Gemengelage Geniige getan, so dass sich das Gewerbegebiet als Gewerbe mit Einschrankungen vertraglich
in die von Norden und Siuiden heranreichende Wohnbebauung einfugt. ( siehe Larmgutachten )

Genau geregelt werden diese Einschrankungen durch die festgelegten immissionswirksamen
flachenbezogenen Schalleistungspegel fiir die einzelnen Parzellen sowie durch die entsprechenden
textlichen Festsetzungen.

Die erforderlichen Vorkehrungen zum Schutz der Wohngebiete vor schadlichen Umwelteinwirkungen werden
damit getroffen.

Im sudlichen Bereich, wird eine Betriebsstéatte der Regentalbahn angesiedelt werden. In das Betriebsgelande
einbezogen wird hierbei auch ein Grol3teil der Flachen der ehemaligen Industriebahn des Bayernwerkes.
Diese ehemalige Industriebahn verlauft direkt entlang der Steinberger Stral3e. 3 der 4 vorhandenen Gleise
beansprucht die Regentalbahn innerhalb Ihrer Betriebsflache.

Da das Vorhaben ist bereits im Rahmen eines eisenbahnrechtlichen Planfeststellungsverfahrens durch die
Regierung der Oberpfalz planungsrechtlich gesichert.

Aus diesem Grunde ist das Vorhaben im Bebauungsplan nur nachrichtlich dargestellt. Die Details der
Planung sind im Planfeststellungsbeschluss vom 01.02.2005 definiert.

So wurden innerhalb des Planfeststellungsverfahrens z.B. die konkret erforderlichen aktiven
Schallschutzmaflinahmen bereits definiert. Ebenso wurden erforderliche Grin- bzw. Ausgleichsflachen
festgesetzt. Der Bebauungsplan enthalt daher nur den Verweis auf den Planfeststellungsbeschluss der
Regierung.

Sudlich des Vorhabens Regentalbahn verbleibt ein circa 8m breiter Streifen entlang der Steinberger Stralie.
Dieser Streifen der offentlichen StraRenflache zugeordnet:

Die Steinberger StralBe wird laut Verkehrsentwicklungsplan kinftig eine wichtigere Funktion im stadtischen
StralRenhierarchienetz aufnehmen wird: Sie wird als Hauptverkehrsstral3e und somit Haupteinfallstra3e von
Osten kommend fungieren. Daher soll die Mdglichkeit genutzt werden, den Streifen entlang der Steinberger
Stral3e als Verbreiterung der StralRe bzw. als Verlagerungsmadglichkeit fir die aktuell am Fahrbahnrand
parkenden Fahrzeuge genutzt werden.

Die Verbleibende Flache wird als Grinflache angelegt, welche mittig ein Geh- und Radweg aufnimmt. Der
Grinstreifen trennt so zum einen den Geh- und Radweg von der Strale und der Parkspur durch eine
Alleebepflanzung ab, zu anderen fungiert er als Art ,Eingrinungsstreifen” fir die seitens der Regentalbahn zu
errichtende Schallschutzmauer.

Im Norden des Planungsgebietes verlauft die Eisenbahnlinie Schwandorf — Furth im Wald. Die
bahnspezifischen Belange wurden im vorliegenden Bebauungsplan ausreichend bertcksichtigt.
Entsprechende Festsetzungen bzw. Hinweise werden im Bauleitplan aufgenommen.

Somit kann das Nebeneinander von Wohnen, Arbeiten und Freizeitgestaltung bzw. Lernbetrieb
(Berufsschule) unter zumutbaren Bedingungen und dem Gebot der Ricksichthnahme verwirklicht werden.

Die Ausweisung von Gewerbegebiet in so zentraler Lage ist dringend notwendig geworden, da in Schwandorf
eine grofRe Nachfrage nach planungsreifen, erschlossenen Gewerbeflachen besteht. Vor allem
Dienstleistungsbetriebe suchen Flachen. Das Planungsgebiet liegt inmitten von bereits bebauten Flachen,
verkehrsginstig an der Osttangente. Somit wird mit dieser Planung auch den landesplanerischen Zielen
entsprochen, Flachen nahe den Ortskernen zu entwickeln, vor allem, wenn die Infrastruktur bereits
vorhanden ist. Die gute Erreichbarkeit per Auto, Uber die Autobahn bzw. die Bundesstral3e sowie die
fuBlaufige Erreichbarkeit von der Innenstadt tber vorhandene Unterfihrungen erhthen die Attraktivitét dieses
Standortes.

Die GroRRe Kreisstadt Schwandorf ist sich ihrer Verantwortung als Mittelzentrum in einem Raum von
besonderer wirtschaftlicher und infrastruktureller Entwicklung bewusst, und stellt diesen Bebauungsplan
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aufgrund des vorher genannten, dringenden Gewerbelandbedarfes unter dem Aspekt einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung auf.

Zur Sicherung des Sportplatzes des Landkreises wird die hierfur benétigte Fléche als 6ffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung Sportplatz festgesetzt. Durch textliche Festsetzungen wird die mdgliche Bebauung
des Gelandes geregelt: Bis zu einem Finftel der Flache ist mit sportlichen Zwecken dienenden Gebauden
bebaubar. Hierunter sind Triblinen, Umkleidekabinen, Sportheime usw. zu verstehen. Die maximale Bauhthe
ist ebenso wie im restlichen Gelédnde mit 10 m festgesetzt.

IV._.GELANDE- UND BODENVERHALTNISSE

Das Gelande ist fast eben.

Lediglich im Bereich zur Steinberger Strafl3e sind zwischen den vorhandenen Gleisen und der Steinberger
StralRe eine Gelandedifferenz von bis zu 2 m die von einer Stlitzmauer abgefangen wird. Bei Anlegung des
geplanten Parkstreifens entlang der Steinberger Strafle wird diese Stitzmauer angepasst werden mussen.
Fur den Geltungsbereich liegen keine spezifischen Baugrunduntersuchungsergebnisse vor. Aufgrund der
bekannten geologischen Formationen ist davon auszugehen, dass lehmig-sandige und sandig-tonige (Letten)
Bdden anstehen. Entsprechend der DIN 18300 kénnen diese in die Bodenklassen 3 bis 5 eingestuft werden.

Es wird empfohlen, im Zuge der Planung von Einzelbaumassnahmen spezifische Baugrunderkundungen
durchfiihren zu lassen.

V. ERSCHLIESSUNG

a) AuRere ErschlieBung

Die Autobahn A 93 fiihrt in nord-suidlicher Richtung im Osten an Schwandorf vorbei. Uber die
Anschlussstelle Schwandorf (Mitte) ist das Gewerbegebiet ,Gleisdreieck” in ca. 5 Minuten zu erreichen:
Abbiegend von der Autobahn fahrt man stadteinwérts auf der Wackersdorfer Stra3e. Hiervon zweigt nach
ca. 2500 m die neu gebaute Osttangente in stdlicher Richtung ab. Nach ca. 800 m gelangt man,
abbiegend in die BirkenlohstralRe, in das Gewerbegebiet.

b) Innere ErschlieRung

Die Birkenlohstrasse verlauft mittig von Ost nach West durch das Gebiet. Hiervon zweigt eine Stichstrale
nach Nord ab. Alle Gewerbeeinheiten sowie der Sportplatz werden von diesen Stra3en erschlossen.

VI. WASSERWIRTSCHAFT

a) Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt zentral von den vorhandenen Hochbehaltern ,Wasserturm Alt* sowie
~Wasserturm Neu* die von der stadtischen Wasserversorgung Schwandorf gespeist werden.
Aufgrund der topographischen Hohenlage des Planungsgebietes zum Hochbehalter sind fur die
Sicherstellung der erforderlichen Versorgungsdriicke keine zusatzlichen MaRnahmen erforderlich.

Die Bereitstellung von Loéschwasser wird durch die offentliche Wasserversorgung im ausreichenden
Umfang gewahrleistet.

b) Abwasserbeseitigung

— Schmutzwasser
Das Planungsgebiet ist im Trennsystem erschlossen. Beim StraRenausbau des Sudastes der
Birkenlohstrasse muss dieses System noch erganzt werden. Ein rechtskraftiger
Wasserrechtsbescheid vom 10.03.95 liegt vor. Hierin wird die Stadt verpflichtet, noch ein zweites
Regenrickhaltebecken zu verwirklichen (auf3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes).

— Die Entwasserung erfolgt Gber die drtlich vorhandenen Schmutzwasser-Freispiegelleitungen
Richtung Rothlinde in den Schmutzwassersammler Robert-Koch-Stral3e des stadtischen
Abwassernetzes und ist dariber mit der zentralen Verbandsklaranlage Schwandorf/Wackersdorf
verbunden.

— Niederschlagswasser
Die Niederschlagsentwasserung des Planungsgebietes erfolgt tiber die drtlich vorhandenen
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Freispiegel Stich - und Sammelkanale im Geltungsbereich sowie den Sammler ,Regenwasserkanal
Mitte” zum Vorfluter ,Fischseegraben®. Gemal der stadtischen Abwasserplanung ,Abwasseranlage
Schwandorf - Gleisdreieck Birkenlohe / Trennsystem Rothlinde® wird fir den Endausbau des
Planungsgebietes ein Regenrickhaltebecken vor Einleitung in den Vorfluter erforderlich.

VII. IMMISSIONSSCHUTZ

In unmittelbarer Nachbarschaft zum geplanten bzw. schon bestehenden Gewerbegebiet und der Sportanlage
befindet sich sowohl nérdlich wie stdlich Wohnbebauung, ebenso ist ein Krankenhaus in der ndheren
Umgebung. Aus diesem Grunde wurde eine schalltechnische Untersuchung in den Bebauungsplan integriert.
Untersucht wurden die Auswirkungen der bestehenden bzw. der geplanten Gewerbeflachen im Bereich des
Beb-Planes auf die vorhandene Bebauung in der Umgebung.

In diesem Zusammenhang wurden fir die einzelnen Teilflachen des geplanten Gewerbegebietes die
maximal mdglichen immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel fiir diese gewerblich
genutzten Flachen in bezug auf die bestehende Wohnbebauung bzw. das Krankenhaus ermittelt.

Da beziglich der geplanten Schulsportanlage auch eine weitergehende Nutzung angedacht ist, wurden fir
die relevanten Anlagenteile der Sportanlage die maximal méglichen Nutzungszeiten - Betrachtung als
allgemeine Sportanlage - ermittelt.

Die schalltechnische Untersuchung wurde im Laufe des Bauleitplanverfahrens mehrfach aktualisiert.

In den vorliegenden Bebauungsplan ist das aktuelle schalltechnische Gutachten der LGA QEMATAS
8441135 der LGA Nurnberg eingearbeitet.

(Die vorausgegangenen Gutachten AUS 9940197a vom 17.11.99 sowie die aufgrund einer
Parzellierungsanderung veranlassten erste Uberarbeitung durch das Gutachten 0010144 vom 29.03.2000
und das Gutachten BZ 0110191 vom 18.07.2001 wurden mit diesem aktuellen Gutachten Uberarbeitet.)
Das aktuelle Gutachten liegt als Kopie der Begriindung bei bzw. ist im Original bei der Stadt Schwandorf,
Bauamt, Sachgebiet Stadtplanung einzusehen.

Das Gutachten definiert immissionswirksame flachenbezogene Schalleistungspegel fiir die Flachen GEmE1
und GEmE 2 sowie fur das GEmE 3.

Im Bebauungsplan wurden die Werte fur das GEmE1 und GEmE 2 festgesetzt, inklusive der entsprechenden
Hinweise und Erlauterungen.

Die Werte fir das GEmE 3 wurden im eisenbahnrechtlichen Planfeststellungsverfahren von der
Regentalbahn als Grundlage fur die Erstellung Ihres Schallschutzkonzeptes herangezogen.

Die konkreten Auflagen wurden von der zustandigen Stelle bei der Regierung der Oberpfalz im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens gepruft und letztendlich genehmigt. Im Bebauungsplan ist das gesamte
Vorhaben der Regentalbahn sowie auch die konkreten Schallschutzmassnahmen nachrichtlich aus dem
Planfeststellungsbeschluss Gibernommen und dementsprechend im Bebauungsplan dargestellt.

VIll. BODENDENKMALER

Laut Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege (BLfD) sind im Planungsgebiet auf FlurNr. 1437 und
Umgebung durch Lesefunde folgende Bodendenkmaler bekannt:

Mesolithische Freilandstation, metallzeitliche und karolingisch- ottonische bis hochmittelalterliche
Siedlungsfunde.

Die Flachen, die fir die Bauvorhaben der Regentalbahn bendétigt werden, wurden inzwischen archaologisch
sondiert und mangels aussagekraftiger Befunde freigegeben.

Die Restflachen des Bebauungsplans — in erster Linie die Bereiche der beiden Gewerbegebiete 6stlich bzw.
nordlich der Birkenlohstral3e - missen im Vorgriff noch archéologisch sondiert werden, im Einvernehmen und
unter der fachlichen Aufsicht des BLfD. Der Antragsteller hat alle Kosten der Sondierungen und der
Ausgrabungen zu tragen. Je nach Befundlage muss entschieden werden, ob im Bereich der Griinanlagen -
sofern dort Erdbewegungen stattfinden- archéologische Auflagen zu formulieren sind.
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IX. ALTLASTEN

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten bekannt.

X. MULLBESEITIGUNG

Die Miillbeseitigung ist auf Landkreisebene geregelt.

Die gemaR dem 8 16 Nr. 1 Unfallverhitungsvorschriften und Millbeseitigung (VBG 126) geforderten
Mindestanforderungen fiir den StraRenausbau werden mit der Planung des Baugebietes erfiillt.

Die Mullverwertung erfolgt in der Mullverbrennungsanlage der Stadt Schwandorf.

XI. ENERGIEVERSORGUNG

Die Stromversorgung des geplanten GE - Gebietes erfolgt Giber den Anschluss an das im Stadtbereich
vorhandene Mittel- und Niederspannungsnetz der Bayernwerk Netz GmbH und des stadtischen
Versorgungsunternehmens Elektrizitdtswerk Schwandorf GmbH

Zusatzlich kann das im bestehenden Baugebiet vorhandene Gasleitungsnetz erweitert werden.

Xll. ERMITTLUNG DER BRUTTO- UND NETTOBAUFLACHE

Gesamte Flache innerhalb des Geltungsbereiches 12,66 ha
Bruttobauflache (gesamt) 12,66 ha
abziiglich geplante und bestehender Stral3enflachen -1,87 ha
abzuglich offentlicher Ausgleichsflachen (inkl. RRB) -0,81 ha
Nettobauflache gesamt 9,98 ha
hiervon: Sportplatzflache (incl. 0,071 ha private Grinfl.) 1,25 ha

GE 3 (Regentalbahn) 5,19 ha

GE 2 (incl. 0,05 ha private Grinfl.) 1,31 ha

GE 1 (incl. 0,219 ha private Grinfl.) 2,22 ha
freie verbleibende Nettobauflache (GE 1 und GE 2 ohne private Grufl.) 3,26 ha
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C) SATZUNG
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SATZUNG

Uber den Bebauungs- und Grunordnungsplan
,Gleisdreieck*

Die grofl3e Kreisstadt Schwandorf erlasst gemaR 8 2 Abs. 1 und 4, 88 9, 10 des BauGB vom 27.8.97

(BGBI,I Seite 2141, Art. 23 GO des Freistaates Bayern (BayRS 2020-1-1-1), Art 91 BayBO (BayRS

2132-1-1) und der BauNVO in der Fassung vom 22.4.93 (BGBI.I, Seite 466) diesen Bebauungsplan
als Satzung.

8 1 Bestandteile der Satzung
Die Planzeichnung (endgultige Fassung Bebauungsplan vom 14.02.2006)

mit Planlichen und Textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung zu diesem
Bebauungsplan sind Bestandteile der Satzung

§ 2 Geltungsbereich
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Darstellung

auf der Planzeichnung im
Malistab 1 : 1000 maligebend.

8§ 3 Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10
Abs. 3 BauGB in Kraft.

Schwandorf, den

Stadt Schwandorf

Helmut Hey
Oberblrgermeister




