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1.0 Einfuhrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Der Umgriff des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst die Grundstiicke mit den Flur-
sticksnummern (FINrn.)1250/2, 1250/4, 1251/2, 1251/4, 1252/2, 1252/11, 1253/2 sowie 1404
(Teilflache, Tachauer Str.), jeweils Gemarkung Weiden i. d. Opf.. Das Plangebiet ist Teil des
Gelandes einer ehemaligen Gartnerei unter der Adresse Tachauer Stralte 27 - 29 in 92637
Weiden i. d. Opf..

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 1,24 ha.

Das Plangebiet wird im Stiden durch die Christian-Seltmann-Stral3e (St 2666) samt der Bahn-
strecke (Strecke Weiden — Bayreuth), im Westen von der Bundesautobahn 93 (BAB 93), im
Norden von der Tachauer Strale und im Osten von Wohnbebauung auf den Grundstiicken
FINrn. 1250/3, 1250/6 und 1250/7 begrenzt.

Der Umgriff des Bebauungsplans ergibt sich im Einzelnen aus nachfolgendem Lageplan:

AEWY/

AW/

fi DISTLES {
/ ‘ f / /
if IS i/ 7 %0
A/ I P ¥ A
f«' ' NS
‘ /¥
% ‘ VST
\ ,
\ 7
+ \ j A2/}
Yo AR/ J
~ y
~~d /
Ty
~ I
Sy J |
LEGENDE: i - y ‘\ \‘
g il . I\
O Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs = L. / ,q? I
== (59 Abs. 7 BauGB) %%‘ / y KN y
sy Planbereich gem. §12 Abs. 4 BauGs ¢ 1 283 %‘Q %‘% i \\4
Fléchen auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungs ,7.6‘, . /5 LT /
planes Ia ,’. % i
/i, %% 4
Q
1., trag =h

B

Abbildung: Lageplan des Umgriff des Bebauungsplans (Quelle: Eigene Darstellung, +energie Architektur-
bliro vom 22.08.2023)

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde so gewahlt,
dass die Bewaltigung etwaiger ggf. durch den Bebauungsplan ausgeldster Konflikte innerhalb
seiner Grenzen mdglich ist.
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Die Teilflache der Tachauer StralRe (Teilflache von Grundstick FINr. 1404) sowie Restflachen
der Grundsticke FINrn. 1253/2, 1252/2 und 1252/11 wurden als Flachen nach § 12 Abs. 4
BauGB einbezogen (in vorstehendem Plan rot markiert), um stadtebauliche Fragen der Er-
schlieBung bzw. des Baumschutzes zu regeln. Die betreffenden Teilflachen sind nicht Teil des
Vorhabens und daher nicht im Vorhaben- und ErschlieRungsplan erfasst. Die Einbeziehung
erfolgt gem. § 12 Abs. 4 BauGB, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet
dies erfordert.

Die Einbeziehung einer Teilflache der Tachauer Str. dient der Regelung des Anschlusses an
diese, soweit hier erganzende Erschlielungsmalinahmen erforderlich sind.

Mit der Einbeziehung der Restflachen von der Grundstiick FINrn. 1253/2, 1252/2 und 1252/11
wird der bestehende Bebauungsplan Nr. 60/61 26 182 A1 ,Im Bereich der Tachauer Str.“ ganz-
lich durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uberplant und die planungsrechtliche
Festsetzung des Mischgebietes mit Zweckbestimmung ,Erwerbsgartnerei“ auch fir die nicht
vom Vorhaben- und Erschlielungsplan gedeckte Teilflache entsprechend Uberplant. Des Wei-
teren erfolgt hierauf die planungsrechtliche Sicherung eines zu erhaltenden Bestandsbaums
(siehe textl. Festsetzung Ziff. 8.3) sowie BaumschutzmalRnahmen (Baumschutzzaun).

1.2 Anlass, Vorhaben und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Nahversorgung Weiden-West GmbH beabsichtigt im Umgriff des Bebauungsplans die Er-
richtung eines grofflachigen Einzelhandelsbetriebs (Lebensmittel-Vollsortimentsmarkt mit in-
tegriertem Backshop / -café).

Die Geschossflache des geplanten Lebensmittelmarkts (Lebensmittelvollsortimenter) betragt
ca. 3.270 m?, die vorgesehene Verkaufsflache ca. 1.965 m? (inkl. Windfang) und die vorgese-
hene Verkaufsflache flir Backshop / -café ca. 126 m?, woraus sich eine voraussichtliche Ge-
samtverkaufsflache von ca. 2.090 m? ergibt.

Mit dem Vorhaben soll die Nahversorgung im Sortiment Lebensmittel im westlichen Bereich
der Stadt Weiden und insbesondere im Stadtteil Rehbihl verbessert werden. Die Ansiedlung
des grof¥flachigen Lebensmittelmarktes soll die Nahversorgung fur die umliegende Wohnbe-
volkerung Ubernehmen und langjahrig die Versorgungssituation in den Stadtteilen Rehbhl
und Weiden-West verbessern.

Das formulierte Planziel sowie die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans stellen eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Be-
reich des Plangebiets sicher.

1.3 Vorhabentrager

Vorhabentrager des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist die Nahversorgung Weiden-
West GmbH mit Sitz in Weiden i. d. Opf. (Zur Drehscheibe 5, 92637 Weiden i. d. Opf.).

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Grundstiicke FINrn. 1250/2, 1250/4, 1251/2, 1251/4,
1252/2, 1252/11 und 1253/2, jeweils Gemarkung Weiden i. d. Opf..

Der Vorhabentrager hat mit Schreiben vom 17.02.2022 (Vorhabentragerwechsel) den zuvor
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von der REWE-Markt GmbH gestellten Antrag auf Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans tbernommen und fuhrt seit dem das Verfahren als Vorhabentrager.



Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Tachauer StraBe, Nahversorgung“ in Weiden i.d.Opf.

2.0 Ausgangssituation

2.1 Stadtraumliche Einbindung
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Abbildung: Makrostandort Plangebiet (Quelle Bayernatlas, Bearbeitung SHL Architekten und Stadtplaner)

Der Standort liegt im Westen der Stadt Weiden in unmittelbarer Nahe zur westlich gelegenen
Uberortlichen Verkehrsachse Bundesautobahn BAB 93 (samt Anschlussstelle Weiden-West).
Im Sidden wird er von der Christian-Seltmann-Stral3e (St 2666) und der Bahnstrecke Weiden
— Bayreuth und im Norden von der Tachauer Stral3e begrenzt.
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Abbildung: Mikrolage (Quelle: Auswirkungsanalyse und Vertragllchke/tsprufung, Dr. Heider Standort- und
Wirtschaftsberatung, S. 1)

2.2 Bebauung und Nutzung im Bestand

Innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind derzeit bauli-
che Anlagen vorhanden. Bei dem zu bebauenden Geldnde handelt es sich Uberwiegend um
eine brachgefallene Flache einer ehemaligen Gartnerei, die vor mehreren Jahren aufgegeben
wurde. Die aus den Vornutzungen als Gartnerei vorhandenen und nicht mehr genutzten Ge-
baude und sonstigen baulichen Anlagen sollen vollstandig abgerdumt und einer fachgerechten
Entsorgung zugefuhrt werden.

Westlich angrenzend ist die Anschlussstelle Weiden-West zur BAB 93, sidlich die Christian-
Seltmann-StraRe (St 2666), zu der die Bahngleise parallel verlaufen. Ostlich grenzt Wohnbe-
bauung in Form von zwei Doppelhausern sowie dahinterliegend ein Parkplatz an, der zum
nordlich der Tachauer Stral3e gelegenen Fachmarkt ,Knorr* gehort.
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Foto 1: Blick in die Tachauer Stral3e Richtung Westen, links das Plangebiet (Quelle: Auswirkungsanalyse
und Vertréglichkeitspriifung, Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung, 2018, S. 12)
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Foto 2: Blick in die Tachauer Stral3e Richtung Osten, rechts das Plangebiet (Quelle: Auswirkungsanalyse
und Vertréglichkeitspriifung, Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung, 2018, S. 12)

Foto 3: Blick in die Tachauer Stral3e Richtung Osten, (Quelle: Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeits-
priifung, Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung, 2018, S. 12)
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Foto 4: Blick in die Pressather Stral3e Richtung Osten, rechts Fachmarkt Knorr (Quelle: Auswirkungsana-
lyse und Vertraglichkeitspriifung, Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung, 2018, S. 12)
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2.3 ErschlieBungssituation

13

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber die Tachauer Stralle mit weiteren Verknip-

fungspunkten zur Pressather Stralle im Norden und der Joseph-Haas-Stralte im Osten.

OPNV-Haltepunkte sind (fuRlaufig gut erreichbar) im Bereich der Pressather Str. vorhanden

(vgl. Abbildung im Folgenden).

e YV

%
p <« x”',
> - 4
3 = = 4
3 Form : e
N, o o . I
.4 % Meiler-/Meistersingerstralle ]
X Ly Fm 5 ¥ {
A% 1 -
N it P~
= / Knorr Baumarkt FraE N 1
i N 4 :
Reliiihl, S, M AN
¢ il
LY/ 2
2 o gl i
& {i i
A Y it
e 3 4',' A
e * ;"1 2o
p s (e
SR, 5
N F e
N /. Cczees
\\ ;:‘ gg‘?
B fod JAR e

+~, OPNV-Erreichbarkeit

VS

= ® umliegende Bushaltestellen

(Luftliniendistanz 300 Meter)

PSS St

i i

. Vorhabenstandort

Abbildung: Lageplan fulldufiger Einzugsbereich (500 m und 1000 m) mit Bushaltestellen (Quelle: Dr. Hei-

der Standort- und Wirtschaftsberatung)

Die nachst gelegenen Bushaltestellen sind die Haltestellen ,Knorr-Baumarkt® (Linien 3, 93) in
ca. 280 m FuBweg Entfernung und ,Waldfriedhof* (Linie 3, 93) in ca. 335 m FuRweg Entfer-
nung. Die Haltestelle Meiler-/Meistersingerweg (Linie 6) liegt in ca. 520 m Fullweg Entfernung.

Motorisierter und nicht motorisierter Verkehr nutzen die vorstehend aufgefihrten Strafl3en, ein-
schlieBlich des differenzierten und qualifizierten Stral3ennetzes innerhalb der angrenzenden

Stadtteile.

Siehe hierzu auch die nachfolgende Plandarstellung.

Kartengrundlage: @ OpenStreethap-Mitwirkende (www . openstreetmap org/copyright)
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Abbildung: Lageplan fuBldufiger Einzugsbereich (500 m und 1000 m) mit umliegenden Wohnnutzungen
(Quelle: Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung)
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2.4 Gemeinbedarfseinrichtungen

Im Plangebiet sind keine Gemeinbedarfseinrichtungen vorhanden.

2.5 Ver-und Entsorgung

Samtliche leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, Kanal, Telekom-
munikation, etc.), ausgenommen Gas, sind im Bereich der Tachauer Stralle vorhanden. Eine
Energieversorgung tber Warmepumpen und Warmertickgewinnung — wie aktuell geplant — ist
maoglich.

2.6 Natur, Landschaft, Umwelt

Bei dem Plangebiet handelt sich um ein brachgefallenes, in der Vergangenheit als Gartnerei
genutztes Gelande, das mit verschiedenen baulichen Anlagen bebaut ist und anthropogen
beeinflusst ist. Das Plangebiet liegt in einem Bereich der Stadt Weiden, der iberwiegend ge-
werblich genutzt wird. Entsprechende Nutzungen finden sich vor allem nordwestlich und nérd-
lich des Plangebiets. Aufgrund der Umgebungsnutzungen und insbesondere der dreiseitig an-
grenzenden offentlichen StralRen ist das Plangebiet erheblichen Einflissen von auf3en, insbe-
sondere Schallimmissionen, ausgesetzt. Das Gelande ist weitgehend eben auf ca. 401,00 m
0. NHN.

Die vorhandenen Umweltbedingungen wurden insbesondere im Rahmen der flr das Vorhaben
durchgefuhrten allgemeinen UVP-Vorprufung (Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls des Bii-
ros Stadt Land Fritz vom 01.02.2023, angepasst am 27.07.2023 [10]) der speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtli-
chen Priifung des Biiros Stadt Land Fritz vom 01.02.2023 [9]) sowie den Bodenuntersuchun-
gen (Geotechnischen Bericht mit Baugrund- und Altlastenuntersuchung der IFB Eigenschenk
GmbH vom 08.10.2021 [5] und Umwelttechnischer Bericht (Orientierende Altlastenuntersu-
chung) vom 20.01.2023 der IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf | ASB Altlasten- und Boden-
sanierungs-GmbH, Windorf) fachgutachterlich ermittelt.

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Naturpark ,Nordlicher Oberpfalzer Wald“. Der Naturpark dient u. a. der
umweltvertraglichen Erholung. Aufgrund der vorhandenen Vornutzung hat das Plangebiet
keine Funktion fur den Naturpark. Die geplante Nutzung steht dem Schutzzweck nicht entge-
gen.

Sonstige Schutzgebiete oder geschitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Wasser

Oberflachengewasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt auch
nicht in einem (festgesetzten, vorlaufig gesicherten oder faktischen) Uberschwemmungsge-
biet.

Nach der hydrogeologischen Karte liegt der mittlere Grundwasserstand im Plangebiet bei ca.
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400,00 m U. NHN. (Permotrias).

Im Rahmen der durchgefiihrten Bodenerkundungen wurde ebenso jeweils Bodenwasser an-
getroffen. Die einzelnen Wasserstande sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen:

Auf End- Ansatz- Bodenwasser Erkundungs-
schluss | teufe punkt angebohrt endwasserstand
Nr. [m] [m 4. NHN] | [m u. GOK] [m ii. NHN] | [m u. GOK] [m u. NHN]
RKB 2 3,2 400,49 1505 398,74 1,75 398,74
RKB 3 26 400,51 1,8 398,71 1.8 398,71
RKB 6 29 400,79 1.2 399,59 1,2 399,59
RKB 8 2,7 400,86 2,2 398,66 2,2 398,66
DPH 3 2,7 400,37 1,3 399,07 1.3 399,07

Tabelle 1: Wasserstédnde (Quelle: Tabelle 3 des Geotechnischen Berichts mit Baugrund- und Altlastenun-
tersuchung der IFB Eigenschenk GmbH vom 08.10.2021, S. 15)

Der gutachterlich ermittelte mittlere Grundwasserstand liegt bei 399,00 m. . NHN.
Hauptgrundwasserleiter sind die Boden des Homogenbereiches 3.

Der Grundwasserspiegel ist jahreszeitlichen Schwankungen unterworfen. Die Schwankungs-
breite wird von der Grundwasserneubildung im Einzugsgebiet und damit auch von der jahres-
zeitlichen Niederschlagsverteilung und der Verdunstung beeinflusst.

Mafgebend fir das Gefalle der Grundwasseroberflache ist die Vorflut. Im vorliegenden Fall ist
dies der nahegelegene Weidingbach.

Gemal den gutachterlichen Ermittlungen kénnen im Ergebnis folgende mafligebende Grund-
wasserstande fur das Plangebiet abgeleitet werden:

Mittlerer Grundwasserstand nach digitaler hydrogeolo- ca. 400,00 m u. NHN.
gischer Karte 1 : 100.000:

Mittlerer Grundwasserstand zum Erkundungszeitpunki: 399,00 m . NHN.

Die GrundwasserflieRrichtung ist nach Siidost gerichtet.

Flora
Im Plangebiet sind aktuell Gehdlzbestand sowie ruderalisierte Vegetation vorhanden:

Der sldliche Teil des Plangebiets besteht aus einer gréRtenteils offenen und hochgewachse-
nen Grasflache mit Brennnesseln und mit vereinzelten Pioniergehdlzen. Entlang der sidlichen
Grenze verlauft eine verwachsene, schmale Hecke aus Thuja.

Im westlichen Teil befindet sich eine Gehdlzflache mit groReren Einzelbaumen, dazwischen-
wachsen flachig Brennnessel, Brombeere und Kratzbeere. Bei den Badumen handelt es sich
um Fraxinus excelsior, Quercus robur, Acer platanoides, Prunus padus sowie zwei Apfel-
baume, welche alle nicht unter die Baumschutzverordnung der Stadt Weiden fallen.
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Im Ubrigen ist das Grundstiick mit den Gebauden und baulichen Anlagen der ehemaligen
Gartnerei weitgehend baulich genutzt. Zwischen den versiegelten Flachen haben sich teil-
weise ruderale Krautvegetation (Urtica dioica, Oenothera biennis, Erigeron annuus, Hypericum
perforatum, Picris echioides, Rubus idaeus) und vereinzelt Pioniergeholze (Salix spec., Betula
pendula, Sambucus nigra, Rosa spec., vereinzelt: Acer platanooides, Quercus robur) ausge-
breitet.

Pflanzen nach Anhang IV der Richtlinie 92/43/EWG konnten nicht nachgewiesen werden.
Fauna

Trotz der Lage an den vielbefahrenen Stralen und der umliegenden gewerblichen Nutzung
weist das Plangebiet aufgrund des relativ dichten Geholzbestandes ein Potenzial als Lebens-
raum fur heckenbritende Vogelarten auf.

Im August 2021 wurde eine Bestandserfassung im Plangebiet durch das Biro Stadt Land Fritz
durchgefuhrt (vgl. Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prii-
fung des Biiros Stadt Land Fritz vom 01.02.2023). Hierbei wurde das Gebiet auf das Vorkom-
men von Voégeln untersucht. Ebenso wurden die Bestandsgebaude auf das Vorkommen von
Fledermausen oder Hinweise (z.B. Kot) auf die Nutzung als Fledermausquartier hin unter-
sucht.

- Flederméause

Die Auswertung der Artenschutzkartierung (ASK) flhrt in der weiteren Umgebung (zwi-
schen 200 m und 800 m vom Plangebiet) unbestimmte Fledermause (2019) sowie Zwerg-
fledermause (2015, 2020) auf.

Bei der Uberpriifung der Bestandsgebaude konnte eine Nutzung als Quartier fiir Fleder-
mause ausgeschlossen werden. Des Weiteren sind die vorhandenen Baume von jangerer
Auspragung und bieten ebenfalls keine Quartiermoglichkeit in Héhlen oder Astldchern. Das
bedeutet, dass Fledermause das Plangebiet allenfalls als Jagdhabitat nutzen kénnen. Auf
Grundlage der Abschichtung relevanter Saugetierarten der LfU-Datenbank (LfU 2021) ver-
bleiben acht Fledermausarten, welche potentiell insbesondere entlang von Geholzbestan-
den auf Nahrungssuche gehen.

- Vogel

Im Plangebiet konnten Haussperling, Hausrotschwanz und Stieglitz bei der Nahrungssuche
beobachtet werden.

Grundsatzlich kommen im Plangebiet ,Brutvogel der Heckenstandorte* wie die Klapper-
grasmucke oder der Stieglitz potentiell vor. Unter den Halbhdhlen- Nischenbritern ist po-
tentiell neben dem Haussperling und dem Hausrotschwanz mit dem Gartenrotschwanz und
dem Feldsperling zu rechnen.

Die in Hecken und Geholzstrukturen britenden Vogelarten kénnen in der Pioniervegetation
sowie im dichteren Gehdlzbestand im westlichen Teil des Plangebiet Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten haben.

Hinsichtlich geschitzter Arten kommt die durchgefiihrte spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung (saP) zu dem Ergebnis, dass im Hinblick auf die Arten des Anhang IV der FFH-Richtlinie
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das Vorkommen von prufungsrelevanten Artengruppen wie Fledermausen im Plangebiet nicht
ausgeschlossen werden kann. Allerdings kann die Flache ausschlie3lich als Jagdhabitat die-
nen. Eine Nutzung als Quartier wurde durch eine Untersuchung der Gebaude ausgeschlossen.

Auch der Gehdlzbestand weist auf Grund des geschatzten Alters von ca. 15 Jahren keine
Quartiermdglichkeiten auf.

Aus der Gruppe der Végel wurden Arten der folgenden Gilden als prifungsrelevant identifiziert:
,Brutvogel der Heckenstandorte® und ,Halbhohlen- und Nischenbruter®. Unter Einhaltung der
gesetzlichen Vogelbrutschutzzeit bei der Rodung der Gehdlze und Entfernung der Gebaude
kénnen Verbotstatbestande potenziell vorkommender Arten ausgeschlossen werden.

Zudem kommt die saP zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet unter Berlcksichtigung magli-
cher Aufwertungsmafinahmen bei der Neuanlage der Flache als Lebensraum fur die potenziell
vorkommenden Arten weiter aufgewertet werden wird.

Klima und Luft

Das Plangebiet liegt am Rande des besiedelten Bereiches der Stadt Weiden, umgeben einer-
seits von Hauptverkehrsstrafien, die zum Teil auch héher liegen, zum anderen von Gewerbe-
flachen. Das Plangebiet selbst ist zudem heute bereits Uberwiegend bebaut. Das Plangebiet
hat weder kleinklimatisch noch als tUbergeordnete Luftaustauschbahn eine Bedeutung.

2.7 Boden

Die Bodenverhaltnisse wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gutachterlich un-
tersucht. Die Ergebnisse sind im Geotechnischen Bericht mit Baugrund- und Altlastenuntersu-
chung der IFB Eigenschenk GmbH vom 08.10.2021 [5], ebenso wie auch im Umwelttechni-
schen Bericht (Orientierende Altlastenuntersuchung) der IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf
| ASB Altlasten- und Bodensanierungs-GmbH, Windorf vom 20.01.2023 [7] niedergelegt.

Geologische Verhaltnisse

Nach der digitalen geologischen Karte von Bayern 1 : 25.000 steht im Plangebiet Festgestein
des jungpalaozoischen bis mesozoischen Deckgebirges an. Die Sandsteine aus der Trias sind
im Nordosten des Grundstiickes der Grafenwohr-Formation, in der sidwestlichen Halfte der
Oberen Buntsandstein-Formation zuzuordnen. Oberflachennah ist mit Zersatzbdden der
Sandsteine zu rechnen. Aufgrund der (bestehenden) anthropogenen (Vor-)Nutzung ist auch
das Antreffen von Auffiillungen wahrscheinlich.

Die vor Ort vorgenommenen Bodenerkundungen mittels Rammkernbohrungen (RKB) und
Rammsondierungen (Felderkundungen) haben die aufgrund der regionalen geologischen Si-
tuation zu erwartende Schichtung des Baugrundes im Wesentlichen bestatigt.

Entsprechend der Ergebnisse der gutachterlichen Bodenproben lassen sind die erkundeten
Schichten im Plangebiet in nachfolgend aufgefiihrte Homogenbereiche zusammenfassen:

- Homogenbereich 1 — Auffullungen

Die festgestellte oberste erkundete Schicht besteht aus sandigem, schluffigem Kies mit
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Ziegelresten. Die aufgefullten Kiese besitzen eine kantige Kornform und eine dunkel-
graue Farbe. Sie wurden bis in 0,3 m unter Gelandeoberkante erkundet.

- Homogenbereich 2 — Decklehm

Mit Ausnahme des Standorts der RKB 1 wurde als oberste Einheit sandiger bis stark
sandiger, zum Teil kiesiger Schluff mit organischen Beimengungen erkundet. Der
Schluff besitzt eine weiche Konsistenz und eine dunkelbraune bis schwarze Farbe. Er
wurde bis in 0,3 m bis 1,0 m unter Gelandeoberkante erkundet, bei der Bohrung RKB
1 wurde er von 0,3 bis 0,6 m unter Gelandeoberkante angetroffen.

Die Konsistenz der angetroffenen Bdden ist dabei veranderlich und vom Wassergehalt
abhangig ist. Der Wassergehalt der Béden kann jahreszeitlichen Schwankungen un-
terliegen. So kann eine Erh6hung des Wassergehaltes durch Wasserzutritt oder dyna-
mische Belastung die Konsistenz deutlich verschlechtern, dabei ist eine Verschlechte-
rung zu breiiger oder flissiger Konsistenz nicht auszuschlieen. Die Boden dieses Ho-
mogenbereiches besitzen eine maRige Scherfestigkeit und eine schlechte bis maRige
Verdichtungsfahigkeit. Ihre Zusammendrickbarkeit ist mittel bis grof3.

- Homogenbereich 3 — Zersatzbdden

Die unterste erkundete Einheit bildet bei allen Bohrungen kiesiger bis stark kiesiger,
zum Teil schwach schluffiger bis schluffiger Sand. Bei der Bohrung RKB 7 ist dem Sand
zwischen 1,6 und 2,0 m unter Gelandeoberkante eine Schicht stark sandiger, schwach
kiesiger Schluff zwischengelagert. In der Bohrung RKB 4 wurde neben dem Sand von
0,6 bis 1,4 m unter Gelandeoberkante sandiger Kies erkundet. Der Kies folgt auch ab
2,9 m unter Gelandeoberkante bis zur Erkundungsendtiefe bei der Bohrung RKB 5 auf
den Uberlagernden Sand. In Bohrung RKB 6 wurde als unterste Einheit Feinsand er-
kundet. Es handelt sich um Zersatz des darunterliegenden Festgesteines (Sandstein).

Die Béden dieses Homogenbereiches besitzen eine grolte Scherfestigkeit und eine
mittlere bis gute Verdichtungsfahigkeit. lnre Zusammendrickbarkeit ist sehr gering bis
mittel.

- Homogenbereich Festgestein

In nicht genau bestimmbarer Tiefe ist mit dem Anstehen von wenig zersetztem oder
intaktem Festgestein (Sandstein) zu rechnen.

Gutachterlich wurden die einzelnen Bodenschichten zusammenfassend wie folgt klassifiziert:
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Budangruppe nadh Bodenklasse nach Frostempfind-

Homogenbereich DIN 18 300 lichkeit nach
HlRAd:336 (2012) ZTVE-StB 17

1/Auffillungen [GU*GTH 4 F3

2/Decklehm UL/UM 4 F3

, SISW/SUIST/SU/
SiEeraibton ST*/GI/GW/(UL/UM) 34 Fi—Fd

Tabelle 2: Bodenklassifizierung (Quelle: Tabelle 4 des Geotechnischen Berichts mit Baugrund- und Altlas-

tenuntersuchung der IFB Eigenschenk GmbH vom 08.10.2021, S. 17)
Eine Bebauung des Plangebiets ist damit nach den Bodenverhaltnissen moglich. Aufgrund der
vorhandenen Baugrundverhaltnisse sind aber besondere Anforderungen an die Griindung von
Gebauden zu beachten (vgl. Baugrund- und Altlastenuntersuchung der IFB Eigenschenk
GmbH vom 08.10.2021, S. 33 ff.), die im Rahmen des Planvollzugs zu bericksichtigen sind.
Aufgrund der Grundwassersituation kann je nach Eingriffstiefe der baulichen Anlagen zudem
eine Bauwasserhaltung erforderlich sein.

2.8 Altlasten und schadliche Bodenveranderungen, abfallrechtli-
che Behandlung

Belastungen im Boden

Beim Plangebiet handelt es sich nicht um eine kartierte Altlastenverdachtsflache.

Da im Rahmen der Anfertigung des Geotechnischen Berichts mit Baugrund- und Altlastenun-
tersuchung der IFB Eigenschenk GmbH vom 08.10.2021 geringflgige und ortlich begrenzte
Kontaminationen der oberflachennahen Bodenschichten festgestellt wurden, wurde die Belas-
tungssituation in einer weitergehenden Orientierenden Untersuchung, niedergelegt im Um-
welttechnischen Bericht (Orientierenden Altlastenuntersuchung) vom 20.01.2023 der IFB Ei-
genschenk GmbH, Deggendorf | ASB Altlasten- und Bodensanierungs-GmbH, Windorf [7], mit
folgenden Ergebnissen naher untersucht:

Hierbei wurden nutzungsbedingte Eintrage durch Kohlenwasserstoffe (MKW) sowie punktuell
durch AMPA (Abbauprodukt von Glyphosat) und durch Schwermetalle (Blei, Kupfer, Cad-
mium) festgestellt.

Die insoweit festgestellten Eintrage von MKW und Schwermetallen liegen Uber dem Hilfswert-
1 nach Lfw-Merkblatt 3.8/1, die punktuellen Eintrage von AMPA liegen Uber dem Stufe-1-Wert
nach Lfw-Merkblatt 3.8/1 sowie die im Eluat festgestellte Kupferbelastung liegt tiber dem Stufe-
2-Wert nach Lfw-Merkblatt 3.8/1.

Die Orientierende Altlastenuntersuchung kommt daher zu der Bewertung, dass insbesondere
aufgrund der festgestellten Schwermetallbelastungen in Form von Kupfer ein Gefahrdungspo-
tential fur den Wirkungspfad Boden-Grundwasser nicht ausgeschlossen werden kann.
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Im Rahmen der Gefahrdungsabschatzung wird das Emissionspotential als gering sowie das
Transmissionspotential als niedrig eingeschatzt, jedoch geht die Untersuchung von einem vor-
handenen Immissionspotential aufgrund der im Brunnen 2 festgestellten Stufe-1-Wert-Uber-
schreitungen hinsichtlich Cadmium, Kupfer und Zink sowie der Uberschreitung des Stufe-2-
Werts bei einer Bodenprobe hinsichtlich Kupfer aus.

Im Ergebnis ergeben sich nach der Orientierenden Altlastenuntersuchung Anhaltspunkte,
nach denen eine Gefahrdung des Grundwassers Uber den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
durch die Schwermetalle Kupfer, Zink sowie Cadmium nicht auszuschliel3en ist. Zur weiteren
Klarung sind daher weitere Erkundungen im Rahmen einer Detailuntersuchung mittels Grund-
wassermessstellen erforderlich.

Die Orientierende Altlastenuntersuchung geht jedoch bereits davon aus, dass nach den bis-
herigen Untersuchungsergebnissen die Verunreinigungen, nach denen sich die erhéhten
Schwermetallgehalte auf die oberste Bodenschicht beschranken, mit dem fir die Durchflih-
rung des Vorhabens geplanten Abtrag dieser Bodenschicht beseitigt sind, weswegen in die-
sem Fall der Bebauung des Plangebiets in der beabsichtigten Form nichts entgegensteht.

Dieses Ergebnis wurde durch die ersten Grundwasseruntersuchungen an den zwischenzeit-
lich im Plangebiet errichteten drei Grundwassermessstellen (GWM 1 bis GWM 3) erhartet (vgl.
S. 10 f. des Umwelttechnischen Berichts — Grundwasseruntersuchungen (Revisionsbericht a)
vom 31.07.2023 der IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf) [8]. Nach den ersten Grundwas-
serproben wurden die bereits im Rahmen der Orientierenden Altlastenuntersuchung festge-
stellten erhdhten Schwermetallgehalte auf dem Gelande bestatigt. Es wurden u. a. Pruf- und
Stufe-1-Wert-Uberschreitungen — sowie teils auch Stufe-2-Wert-Uberschreitungen — durch
Cadmium, Kobalt, Kupfer, Nickel und Zink bestatigt. Aufgrund der Lage der GWM 1, die zwi-
schen der Tachauer Stral3e und dem eigentlichen ehemaligen Gartnereigelande und damit im
Zustrom zum Plangebiet liegt, jedoch gleichermalien die vorgenannten Uberschreitungen auf-
wies, kommen nach den gutachterlichen Feststellungen nutzungsbedingte Verunreinigungen
durch den ehemaligen Gartnereibetrieb im Plangebiet fur die festgestellten Grundwasserver-
unreinigungen nicht in Betracht. Der Eintragsherd fur die festgestellten Grundwasserverunrei-
nigungen ist daher au3erhalb des Gartnereigelandes im Grundwasseranstrom zu suchen (vgl.
dort S. 10 f.).

Abfallrechtliche Behandlung des belasteten Bodenabtrags

Hinsichtlich des bei Durchfihrung der geplanten Baumallnahme anfallenden Bodenabtrags
kommt die Orientierende Untersuchung zu dem Ergebnis, dass der Bodenabtrag infolge der
ermittelten Belastungen voraussichtlich als Z 1.1 bis Z 1.2-Material gemaf dem Verfillleitfa-
den einzustufen ist. Der Bodenabtrag der klinstlichen Auffiillungen und Verunreinigungsberei-
che ist hierzu vor Ort gemaf sensorischer Auffalligkeit zu separieren und in Haufwerken zwi-
schenzulagern. Samtliche Haufwerke sind zur endgultigen Festlegung der Verwertungs-/Ent-
sorgungsmoglichkeit einer Haufwerksbeprobung nach LAGA PN 98 mit anschlieRender De-
klarationsanalytik gemaf Verflllleitftaden zu unterziehen.

Belastungen in der vorhandenen Bausubstanz

Im Rahmen der gutachterlichen Ermittlungen wurde auch die vorhandene Bebauung auf Be-
lastungen geprift. Hierbei wurden an verschiedenen Orten zahlreiche Baustoffe mit Verdacht
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auf Asbestgehalt festgestellt, etwa im Wohnhaus im Bodenbelag, in den Glashausern 1 bis 3
und 7 in den Pflanztischen, Beeteinfassungen und Tiren, in den Glashausern 4 und 5 in der
Grundplatte der Elektroverteilung oder in den Lagerhausern 1 und 2 in den (teils beschadigte)
Dacheindeckungen.

In den aus den vorhandenen Freiflachenversieglungen im Plangebiet enthommenen Asphalt-
proben wurden keine relevanten PAK-Gehalte festgestellt.

Es wird empfohlen aufgrund der vorhandenen Belastungen der vorhandenen Bausubstanz vor
Beginn der Rickbauarbeiten ein detailliertes Riickbaukonzept inklusive weiterer Bausubstan-
zuntersuchungen zu erstellen.
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3.0 Planungsbindungen

3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die Flache im Umgriff des Bebauungsplans ist im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt
Weiden als Mischgebiet dargestellt.

Abbildung: Ausschnitt aus dem aktuellen Fldchennutzungsplan (Quelle: Homepage Stadt Weiden)

Der Flachennutzungsplan wird insoweit nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens, das
im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB durchgefihrt wird, redakti-
onell berichtigt (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB).

Fir Teilflachen des Umgriffs des Bebauungsplans (in der nachstehenden Grafik rot umrandet)
bestehen zudem derzeit folgende Bebauungsplane:

Bebauungsplan Nr. 60/61 26 182 ,fiir das von der Tachauer Str., Joseph-Haas-Str., Bun-
desstralle 470 und Bundesstral3e 15 (neu) umschlossene Baugebiet in Weiden i. d. Opf.”,
bekannt gemacht am 15.06.1971,

geandert durch

Bebauungsplan Nr. 60/61 26 182 A1 ,Im Bereich der Tachauer Str.“, bekannt gemacht am
19.01.1990, und

Bebauungsplan Nr. 61 26 182 A2 ,An der Tachauer Str.“, bekannt gemacht am
22.10.1992.

Das Plangebiet ist hiernach aktuell als Mischgebiet mit ,Erwerbsgartnerei” festgesetzt.
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Nachstehende Grafik zeigt die Umgriffe der bestehenden Bebauungsplane sowie — Uberla-
gernd — rot umrandet den Geltungsbereich des aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans.
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Abbildung: Uberlagernde Darstellung der Geltungsbereiche der geltenden Bebauungspldne mit dem Gel-
tungsbereich des geplanten Bebauungsplans (Quelle: S H L Architekten und Stadtplaner)

FiUr das geplante Vorhaben wird mit dem gegenstandlichen Bebauungsplan der derzeitig be-
stehende Bebauungsplan in der Fassung der 2. Anderung entsprechend geéndert.

Soweit die gegenstandliche 3. Anderung den bestehenden Bebauungsplan (in der Fassung
seiner Anderungen) andert, treten die Regelungen der 3. Anderung an die Stelle des beste-
henden Bebauungsplans (in der Fassung der Anderungen).

3.2 Landesplanung/ Raumordnung

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beabsichtigt die Stadt Weiden,
die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Lebensmittelmarktes zu
schaffen. Hierbei ist eine maximal zulassige Verkaufsflache von 2.100 m? (Lebensmittelvoll-
sortimenter + Backshop / -café) vorgesehen.

3.2.1 Vereinbarkeit mit dem Landesentwicklungsprogramm Bayern

Im Folgenden werden die fur die Planung relevanten Ziele (Z) bzw. Grundsatze (G) des Lan-
desentwicklungsprogramms Bayern (LEP Bayern) kursiv und die jeweilige Vereinbarkeit der
Planung mit den aufgefiihrten Zielen und Grundsatzen des LEP Bayern dargestellt.
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LEP Kapitel 3 Siedlungsstruktur
3.2 Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdéglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der Innen-
entwicklung nicht zur Verfliigung stehen.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsétzen des LEP Bayern zur Siedlungs-
struktur

Das Planungsgebiet umfasst fast ausschlieB3lich Flachen einer ehemaligen Gartnerei, deren
Betrieb vor einigen Jahren aufgegeben wurde. Die Flache ist seitdem ungenutzt und brach
gefallen, so dass insoweit ein stadtebaulicher Missstand besteht. Die Flachen liegen innerhalb
des Hauptsiedlungsbereichs der Stadt Weiden und sind baulich bereits genutzt und anthropo-
gen Uberpragt. Indem die brachgefallene Flache einer neuen Nutzung zugefihrt wird, handelt
es sich um eine Mallnhahme der Innenentwicklung in Form der Wiedernutzbarmachung von
bereits baulich genutzten Flachen, die brach gefallen sind. Die Planung erflillt somit die Ziele
und Grundsatze des LEP Bayern zur Siedlungsstruktur.

LEP Bayern Kapitel 5.3 EinzelhandelsgroB8projekte
5.3.1 Lage im Raum

(Z) Fléachen fiir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung
sowie flr Agglomerationen (Einzelhandelsgrol3projekte) diirfen nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zul&ssig
- [..]
5.3.2 Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgrol3projekte hat an stadtebaulich integrier-
ten Standorten zu erfolgen.

Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zuldssig, wenn

- das EinzelhandelsgroBprojekt liberwiegend dem Verkauf von Waren des sonsti-
gen Bedarfs dient oder

- die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte Standorte auf
Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen.

5.3.3 Zulassige Verkaufsflachen

(Z) durch Flachenausweisungen flir Einzelhandelsgro3projekte diirfen die Funktionsféa-
higkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Ein-
zugsbereich dieser einzelnen GroBprojekte nicht wesentlich beeintréchtigt werden.

Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle
liberschreiten, diirfen Einzelhandelsgrol3projekte,

- soweit hinein nach Versorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird,
25v. H.
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- Soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100.000 Einwohner
30 v. H., fiir die 100.000 Einwohner (ibersteigende Bevélkerungszahl 15 v. H.

der sortimentspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsétzen des LEP Bayern bezliglich Einzel-
handelsgroRprojekten

Bei dem geplanten Lebensmittelvollsortimenter handelt es sich um ein Einzelhandelsgrof3pro-
jekt im Sinne des (Z) 5.3.1 des LEP Bayern.

Im Rahmen der geplanten Ansiedlung des Lebensmittelmarktes wurde in Abstimmung mit der
Stadt Weiden die raumordnerische bzw. landesplanerische Zulassigkeit des Vorhabens im
Rahmen einer Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitspriifung vom 19.11.2018 (samt ergan-
zender Stellungnahme zur Aktualitdt der Auswirkungsanalyse und Vertréaglichkeitspriifung
23.08.2021) vom Bliro Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH [1] geprift.

Lage im Raum

Gemal (Z) 5.3.1 des LEP Bayern durfen Flachen fir Einzelhandelsgrof3projekte nur in zent-
ralen Orten ausgewiesen werden. Die Stadt Weiden ist im LEP Bayern als Oberzentrum aus-
gewiesen und stellt einen geeigneten Makrostandort fir die Ansiedelung von Einzelhandels-
grof3projekten wie den geplanten Lebensmittelvollsortimenter dar.

Lage in der Gemeinde

Gemal (Z) 5.3.2 LEP Bayern hat die Flachenausweisung fir Einzelhandelsgrof3projekte an
stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Stadtebaulich integrierte Lagen sind Stand-
orte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohn-
anteilen oder direkt angrenzend, die tber einen anteiligen fulRlaufigen Einzugsbereich und eine
ortslibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfligen.

Der Standort des Vorhabens liegt im westlichen Teil der Stadt Weiden, konkret im stdwestli-
chen Teil des Ortsteils Rehbuhl in einem heute Uberwiegend von Gewerbenutzungen und
(groR¥flachigen) Einzelhandelsnutzungen gepragten Bereich. Unmittelbar nordwestlich befin-
det sich bereits heute eine Discounter-Filiale (Norma).

Nordlich bzw. nordwestlich, 6stlich sowie auch jenseits der BAB 93 befindet sich der einwoh-
nerstarke Stadtteil Rehbuhl mit einem tUberwiegenden Anteil an verdichteter Wohnbebauung.
Sudlich der Christian-Seltmann-Str. befinden sich noch weitere (einzelne) Wohn- und Gewer-
benutzungen. Der Standort ist sowohl fuRlaufig von den Bewohnern des Stadstteils erreichbar,
als auch mittels der vorhandenen OPNV-Anbindungen (Bushaltestellen ,Knorr-Baumarkt®,
.Meiler- / Meistersingerstr.“ und ,Waldfriedhof*) (s. hierzu bereits Ziff. 0).

Insoweit erflllt das Plangebiet als Standort die landesplanerischen Anforderungen an eine
stadtebaulich integrierte Lage im Sinne des vorstehenden LEP-Ziels.

Zuldssige Verkaufsfldchen

Gemal (Z) 5.3.3 LEP Bayern dirfen durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgrof3pro-
jekte die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Be-
vOlkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Der landesplanerisch mafRgebliche Bezugsraum fir den Lebensmittelbereich als Sortiment
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des Nahversorgungsbereichs ist der durch (Z) 2.1 des LEP Bayern i. V. m. Regionalplan Ober-
pfalz-Nord (s. dort Begriindungskarte ,Zentrale Orte, Nahbereiche®) vorgegebene Nahbereich
Weiden mit ca. 53.000 Einwohnern (bestehend aus Weiden, Schirmitz, Bechtsrieth, Prik, Ir-
chenrieht und Luhe-Wildenau).

Das (Z) 5.3.3 LEP Bayern billigt jedem neuen Marktteilnehmer eine bestimmte héchstzulas-
sige Kaufkraftabschdpfungsquote zu. Diese betragt fur Giter des Nahversorgungsbedarfs
25 % des im zugeordneten Nahbereich vorhandenen Kaufkraftpotentials.

Nach der Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitspriifung der Dr. Heider Standort- und Wirt-
schaftsberatung GmbH vom 19.11.2018 (samt Aktualisierungsstellungnahme) [1] betragt das
Kaufkraftpotential im Nahbereich ca. 28.297.981 €. Bei einer zugrunde gelegten durchschnitt-
lichen Raumleistung (Umsatzerwartung) eines Supermarktes wie dem geplanten Markt von
3.300 € bis 4.100 € / m? Verkaufsflache (VK) ergibt sich sowohl bei Ansatz eines Durchschnitts-
werts von 3.600 € /m? VK als auch bei Absatz des Maximums von 4.100 € / m? VK, dass die
geplante max. Verkaufsflache von 2.100 m? unterhalb der landesplanerisch zulassigen Ver-
kaufsflachengrolie liegt.

Die landesplanerische Vertraglichkeit wurde von der Regierung der Oberpfalz im Rahmen der
landesplanerischen Stellungnahme vom 09.09.2021 gepruft und bestatigt.

Das Vorhaben ist insoweit landesplanerisch als vertraglich einzustufen.

Fazit zur Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen des LEP Bayern

Es ist davon auszugehen, dass der Planung landesplanerische Belange nicht entgegenste-
hen.

3.2.2 Vereinbarkeit mit dem Raumordnungsplan der Region 6 Ober-
pfalz-Nord

Fir das Plangebiet besteht der Regionalplan der Region 6 Oberpfalz-Nord mit Stand vom
01.06.2022. Im Folgenden werden die fur die Planung relevanten Ziele (Z) bzw. Grundsatze
(G) kursiv und die jeweilige Vereinbarkeit der Planung mit den aufgefiihrten Zielen und Grunds-
atzen des Regionalplans dargestellt.

Regionalplan Kapitel A Allgemeine Entwicklung, Raumstruktur und Zentrale Orte
3 Raumstrukturelle Entwicklung der Teilraume der Region

3.1 (G) In der Region sollen die Voraussetzungen fiir eine nachhaltige Verbesserung der
Lebens- und Arbeitsbedingungen sowie fiir eine Stabilisierung und Verbesserung der
Okologischen Situation und der Umweltbedingungen geschaffen werden.

3.2 (G) Die landlichen Rdume mit Verdichtungsansétzen um die Oberzentren Amberg
und Weiden i.d.OPf. und den Mittelzentren Sulzbach-Rosenberg und Neustadt a.d.
Waldnaab sollen als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte gestéarkt wer-
den und eine Impulsgeberfunktion fiir ihr Umland (bernehmen. [...]



28
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»Tachauer StraBe, Nahversorgung“ in Weiden i.d.Opf.

Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsétzen des Regionalplans 6 zur allgemei-
nen Entwicklung und Raumstruktur

In der Strukturkarte des LEP Bayern wird die Stadt Weiden als Teil des landlichen Raums mit
Verdichtungsansatzen dargestellt.

Gemal dem Einzelhandelskonzept 2023 der Stadt Weiden stellt der Standort an der Pres-
sather Str. einen sog. Autokund*innenorientierten Sonderstandort dar, der sich durch den
Focus auf Pkw-Kund*innen auszeichnet. Als solcher hat der Standort insbesondere auch Be-
deutung fir den (oben dargestellten) Nahbereich von Weiden und verbessert die dortige Ver-
sorgungssituation. Soweit damit die regionale Nahversorgungssituation verbessert wird, ent-
spricht die Planung (G) 3.2.

Auch die Auswirkungs- und Vertrdglichkeitsuntersuchung der Dr. Heider Standort- und Wirt-
schaftsberatungs GmbH samt erganzender Stellungnahme vom 24.08.2023 [1] kommt zu dem
Ergebnis, dass der geplante Lebensmittelmarkt geeignet ist, eine wichtige Nahversorgungauf-
gabe flr die umliegende Wohnbevodlkerung zu tGbernehmen und gleichzeitig konzeptionell
langjahrig die Versorgungssituation in den Stadtteilen Rehbiihl und Weiden-West zu verbes-
sern.

Regionalplan Kapitel B IV Wirtschaft
5 Handel und Dienstleistungen

5.1 (G) In der gesamten Region soll auf eine bedarfsgerechte Versorgung der Bevélke-
rung mit Waren und Dienstleistungen hingewirkt werden.

5.2 (G) Die Grundversorgung der Bevdlkerung mit Waren des téglichen Bedarfs soll in
allen Gemeinden der Region sichergestellt werden.

5.3 (Z) Die zentralen Versorgungsbereiche der Ober- und Mittelzentren sind in ihrer
Funktionsféhigkeit grundsétzlich zu erhalten und in besonderem Mal3e zu stérken.

5.4 (G) Historisch gewachsene Geschéfts- und Dienstleistungszentren in den Innenstéd-
ten und Ortskernen sollen als Standorte fiir Versorgungseinrichtungen in ihrer Bedeu-
tung gesichert und weiterentwickelt werden.

5.4 (G) Es ist darauf hinzuwirken, dass planerische Gesamtkonzepte als geeignetes Mit-
tel zur Steuerung des grof3flachigen Einzelhandels, auch in interkommunaler Koopera-
tion, entwickelt und verbindlich festgelegt werden.
Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans 6 zu Handel
und Dienstleistungen

Zu (G) 5.1 und 5.2: GemaR den Ergebnissen der eingeholten Auswirkungs- und Vertréglich-
keitsuntersuchung der Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatungs GmbH (samt Aktualisie-
rungsstellungnahme vom 23.08.2021) [1] ist die Ansiedlung des gro¥flachigen Lebensmittel-
marktes geeignet, eine wichtige Nahversorgungaufgabe fir die umliegende Wohnbevélkerung
zu Ubernehmen und gleichzeitig konzeptionell langjahrig die Versorgungssituation in den
Stadtteilen Rehbuhl und Weiden-West zu verbessern (s. dort. S. 19 ff. und S. 51). Insoweit
wird den (G) 5.1 und 5.2 Rechnung getragen.

Zu (Z) 5.3: Durch die eingeholte Auswirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung der Dr. Hei-
der Standort- und Wirtschaftsberatungs GmbH (samt Aktualisierungsstellungnahme vom
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23.08.2021 und ergédnzender Stellungnahme vom 24.08.2023) [1] wurden die Auswirkungen
der gegenstandlichen Planung in Bezug auf den Einzelhandel gutachterlich untersucht und
bewertet. Hierbei wurden auch die Auswirkungen auf die Einzelhandelsstrukturen — und ins-
besondere die zentralen Versorgungsbereiche — in der Stadt Weiden sowie auch in den um-
liegenden Gemeinden untersucht.

In Bezug auf die durch das Einzelhandelskonzept 2023 (s. dazu noch im Folgenden) definier-
ten zentralen Versorgungsbereiche in Weiden hat die Vertraglichkeitsuntersuchung ergeben,
dass es zwar zu Umsatzverlagerungen in Bezug auf den zentralen Versorgungsbereich ,Frau-
enrichterstrale” kommen wird, ebenso wie es zu Umsatzverlagerungen aus dem (vormals als
solchem definierten) Stadtteilzentrum ,Rehblhl“ kommen wird, das jedoch seit der Fortschrei-
bung des Einzelhandelskonzepts 2023 kein zentraler Versorgungsbereich mehr ist. Da die
dortigen Betriebe jedoch weiterbetrieben werden, sind wesentliche negative stadtebauliche
Auswirkungen nicht zu erwarten. Eine entsprechende Erklarung (Schreiben vom 30.07.2021)
zum Weiterbetrieb hat der Betreiber REWE, der nicht nur Betreiber der betroffenen Markte ist,
sondern auch der Betreiber des verfahrensgegenstandlichen Marktes sein soll, abgegeben.

Ebenso kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass aufgrund der niedrigen Umsatzver-
teilungswirkungen auch keine negativen Auswirkungen auf die Nahversorgungsituation in den
im Einzugsbereich liegenden Gemeinden Parkstein und Mantel zu erwarten sind (s. dort
S. 34 ff.).

Die Planung ist insoweit mit (Z) 5.3 des Regionalplans 6 Oberpfalz-Nord vereinbar.

Zu (G) 5.4: Die Stadt Weiden verfugt Uber einen historisch gewachsenen Ortskern entlang der
StraRen Oberer Markt und Unterer Markt, der im Rahmen des Einzelhandelskonzepts als zent-
raler Versorgungsbereich ,Innenstadt® definiert wurde. Mit der Auswirkungs- und Vertréglich-
keitsuntersuchung sowie der erganzend eingeholten Stellungnahme zur Auswirkung der An-
siedlung eines REWE Lebensmittelmarktes auf die Innenstadt jeweils von der Dr. Heider
Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH vom 01.02.2022 [1] wurde festgestellt, dass von
dem geplanten Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die Innenstadt ausgehen. Die
Hauptwirkungszone des Vorhabens beschrankt sich auf den Westen der Stadt Weiden und
reicht in etwa bis zum Bahnhof / der Bahnstrecke nach Altenstadt a. d. Waldnaab. Aufgrund
der geringen Héhe der die Innenstadtbetriebe tangierenden Umsatzsenkungen, sind beein-
trachtigende Auswirkungen auf die Innenstadt nicht zu erwarten (s. S. 6 der ergdnzenden Stel-
lungnahme).

Die Planung wird in der verfahrensiblichen interkommunalen Kooperation und Abstimmung
mit den Nachbargemeinden durchgefiihrt. Die Nachbargemeinden wurden im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung beteiligt und haben keine Einwendungen erhoben. Gleichzeitig kommt
die eingeholte Auswirkungs- und Vertrdglichkeitsuntersuchung der Dr. Heider Standort- und
Wirtschaftsberatung GmbH [1] zu dem Ergebnis, dass negativen Auswirkungen auf die Nah-
versorgungsituation in den im Einzugsbereich liegenden Gemeinden (hier Parkstein und Man-
tel) nicht zu erwarten sind (s. dort S. 34 ff.).

Die Planung ist insoweit mit (G) 5.4 des Regionalplans Oberpfalz-Nord vereinbar.
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Fazit zur Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen des Regionalplans 6

Die Planung ist somit mit den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans der Region 6 Ober-
pfalz-Nord vereinbar.

3.3 Vereinbarkeit mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Wei-
den / Schutz der zentralen Versorgungsbereiche

Die Planung ist auch mit dem fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept der Stadt Weiden aus
dem Jahr 2023 (bisher Teil des Stadtentwicklungskonzepts 2010, nunmehr eigenstandig) ver-
einbar (§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB). Insbesondere ist die Planung in Bezug auf die zentralen
Versorgungsbereiche vertraglich (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB).

Um die Auswirkungen der Ansiedlung des Lebensmittelmarktes im Plangebiet auch auf die
weiteren Teile der Stadt Weiden beurteilen zu kénnen, wurden diese Auswirklungen auch im
Rahmen der Auswirkungsanalyse und Vertrdglichkeitspriifung der Dr. Heider Standort- und
Wirtschaftsberatung GmbH vom 19.11.2018 (samt ergdnzender Stellungnahme zur Aktualitét
der Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitspriifung 23.08.2021) und ergédnzender Stellung-
nahme vom 24.08.2023 [1] ermittelt und bewertet.

Einzelhandelskonzept der Stadt Weiden

Im fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept 2023 der Stadt Weiden wird als ein konzeptionel-
les Ziel insbesondere die Gewahrleistung einer mdglichst flachendeckenden fulRlaufigen Nah-
versorgung angestrebt (vgl. S. 54 f. des Einzelhandelskonzepts 2023).

Im Rahmen der Bestandserhebung wurde diesbezlglich ermittelt, dass sich im Bestand

J[-..] in den Wohngebietsschwerpunkten am Rande des Siedlungskerns und den Orts-
teilen [...] jedoch deutliche Liicken im fulBlaufigen Versorgungsnetz [zeigen]. Insbeson-
dere die Bereiche Rothenstadt, Fichtenblihl, Neunkirchen, Weiden-West, Rehblihl,
Mooslohe und Weiden-Ost Il kbnnen im Weidener Stadtgebiet derzeit als fullldufig un-
terversorgt betitelt werden.”

(vgl. S. 50 des Einzelhandelskonzepts 2023).

Demnach besteht im Westen der Stadt Weiden Bedarf nach einer weiteren (erganzenden)
Nachversorgung. Diesem Bedarf entspricht die Planung.

Bereits im Jahr 2018 ist die Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitspriifung der Dr. Heider
Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH vom 19.11.2018 [1] zu dem Ergebnis gekommen,
dass der Standort des Plangebiets zwar nicht direkt in einem Zielraum der langjahrig ange-
strebten Verbesserung der Versorgungssituation im Westen der Stadt Weiden liegt, die An-
siedlung jedoch gleichwohl fir die Verbesserung der dortigen Versorgungsfunktion geeignet
ist. In der Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitsprifung heillt es insoweit auf S. 51:

~Der geplante REWE-Markt wiirde eine wichtige Nahversorgungsaufgabe fiir die angren-
zende/umliegende Wohnbevélkerung iibernehmen und wére geeignet, die konzeptionell
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langjéhrig angestrebte Verbesserung der Versorgungssituation im Stadtteil Rehbiihl so-
wie im Stadftteil Weiden-West zu erméglichen. Das Vorhaben ist geeignet, die bestehende
Nahversorgungsliicke im Weidener Westen bzw. auch im Stadtteil Rehbiihl zu schlieRen
und das dort bisher stark auf den Discountbereich ausgerichtete Lebensmittelangebot
qualitativ aufzuwerten und inhaltlich abzurunden.*

Gutachterlich wurde insbesondere ermittelt, dass im Bereich eines 6- bis 12-mindtigen Ful3-
wegs als fulllaufige Entfernung (dies entspricht ca. 500 Meter bzw. 1.000 Meter Wegedistanz)
um das Plangebiet ansetzt, so konnen in dieser fulBlaufigen Entfernung ca. 493 (bei 6 Minuten)
bzw. ca. 2.474 Einwohner (bei 12 Minuten) das Plangebiet fulRlaufig erreichen, was die aus-
gepragte Nahversorgungsfunktion zeigt (vgl. S. 5 f. der ergdnzenden Stellungnahme vom
24.08.2023).

Insoweit dient die Planung der Sicherstellung einer verbrauchernahen Versorgung (§ 1 Abs. 6
Nr. 8 a) BauGB) im Westen der Stadt Weiden.

Aus diesem Grund wurde das Vorhaben, dessen Planung zum Zeitpunkt der Fortschreibung
des Einzelhandelskonzepts weit fortgeschritten und konkretisiert war, bereits im Rahmen der
Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts 2023 berilcksichtigt.

Nach dem Einzelhandelskonzept 2023 der Stadt Weiden ist das Plangebiet Teil des definierten
sog. autokund*innenorientierten Sonderstandorts ,Pressather Str.“ (,SO Pressather Strafe®).

SO Neustédter StraBe

SO Pfreimter Wrﬂher

SO Pressather StraBer

SO Leimberger/ SO Untere BauscherstraBe
Regensburger StraBe ;

[ zentraler Versorgungsbereich Innenstadt 0 500  1.000 m ’k
[ — —
| Nahversorgungszentren N

D Autokund*innenorientierte sonderstandorte

Abbildung: Standortstruktur in Weiden geméal3 Einzelhandelskonzept Weiden 2023 (Quelle: Fortschreibung Ein-
zelhandelskonzept, Cima Management + Beratung GmbH, 2022; Kartengrundlage Stadt Weiden)
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Sog. autokund*innenorientierte Sonderstandorte sind nach dem Standortkonzept des Einzel-
handelskonzepts 2023 Standorte mit grofl3flachigem Einzelhandel in vorgepragten Standortla-
gen mit dem Focus auf Pkw-Kund*innen. Die OPNV-Anbindung ist hierbei ortsiiblich und eine
fuBlaufige Erreichbarkeit muss nur nachgeordnet gegeben sein (vgl. S. 65 des Einzelhandels-
konzepts).

Der Umgriff des autokund*innenorientierten Sonderstandorts mit den vorhandenen Nutzungen
ist in nachfolgendem Lageplan dargestellt.

Autokund*innenorientierter SO Pressather StraBe

® Einzethandel

Abgrenzung des
[ sutokund*innenorientierten
Sanderstandortes Pressather Strabe

Einzelhandelsbesatz

Nahversorgung: Norma, kiinftig Rewe
Weitere Anbieter: u.a. Gartenfachmérkte,
versch. Mobelanbieter

00 200 m :\
N

Bearbeitung: CIMA Beratung + Management GmbH, 2022 Kartengrundlage: Stadt Weiden

Abbildung: Autokund*innenorientierter Sonderstandort Pressather Str. gemél Einzelhandelskonzept Weiden 2023
(Quelle: Fortschreibung Einzelhandelskonzept, Cima Management + Beratung GmbH, 2022; Kartengrundlage
Stadt Weiden)
Gemal dem Einzelhandelskonzept 2023 gilt flr derartige autokund*innenorientierte Sonder-
standorte grundsatzlich, dass

»1...] das Nahversorgungsangebot nicht ausgeweitet werden [soll]. Entsprechende Neu-
ansiedlungen sind daher nicht zuldssig. Ausnahmsweise kénnen an diesen Standorten
Umsiedlungen von Bestandsbetrieben innerhalb eines Standorts zugelassen werden.*

(vgl. S. 79 f. des Einzelhandelskonzepts 2023).

Dies gilt jedoch nicht flr Bestandsbetriebe bzw. im Rahmen des Einzelhandelskonzepts 2023
bereits berlicksichtigte Standorte (vgl. S. 81 des Einzelhandelskonzepts).

Das gegenstandliche Vorhaben ist bei der Erstellung des Einzelhandelskonzepts aufgrund des
bereits fortgeschrittenen Verfahrensstand samt der damals bereits gutachterlich ermittelten
Vertraglichkeit als Bestandsvorhaben berlicksichtigt worden (vgl. S. 93 des Einzelhandelskon-
zepts 2023; s. vorstehende Abbildung).

Das Vorhaben ist insoweit mit dem Einzelhandelskonzept 2023 vereinbar.

Zentrale Versorgungsbereiche

Schadliche Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten.

Im Hinblick auf die im fortgeschriebenen Einzelhandelskonzept 2023 der Stadt Weiden (neu)
definierten zentralen Versorgungsbereiche (§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB) ist von dem geplanten
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Lebensmittelmarkt das Nahversorgungszentrum (NVZ) Frauenrichterstralle zwischen den
Stadtteilen Stockerhut und Lerchenfeld als zentraler Versorgungsbereich betroffen.

Das gemaf vormaligen Einzelhandelskonzept noch als zentraler Versorgungsbereich defi-
nierte Stadtzeitzentrum Rehbuhl wird zwischenzeitlich nicht mehr als solches eingestuft.

Die Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitspriifung der Dr. Heider Standort- und Wirtschafts-
beratung GmbH vom 19.11.2018 samt der ergédnzenden Stellungnahme vom 24.08.2023 und
der weiteren ergdnzenden Stellungnahme vom 16.11.2023 kommt diesbzeuglich zu dem Er-
gebnis, dass wirtschaftliche Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum Frauenrichter-
stralle als zentralem Versorgungsbereich und den weiteren Lebensmittelmarkt an der Peuerl-
stralle/Mooslohstralle zu erwarten sind, ebenso wie wirtschaftliche Auswirkungen auch auf
das ehemalige Stadtteilzentrum in Rehbuhl festgestellt wurden.

Schéadliche Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum Frauenrichterstralde als zentralem
Versorgungsbereich sind jedoch nicht zu erwarten.

Aus der weiteren erganzenden Stellungnahme der Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsbera-
tung GmbH vom 16.11.2023 ergibt sich, dass das geplante Lebensmittelmarkt — unter Aktua-
lisierung der Prognoserechnung aus der Auswirkungsanalyse von 2018 und unter Berlcksich-
tigung der zwischenzeitlich geringfugig verkleinerten max. zulassigen Verkaufsflache des Vor-
habens — in Bezug allein auf Nahversorgungszentraum Frauenrichterstralte zu einer Umsatz-
verteilung von 9,2 % fuhrt. Dieser insoweit als Worst-Case ermittelte Umsatzverlust liegt be-
reits unter der in der Rspr. regelmaRig angenommenen Relevanzschwelle von 10 % Umsatz-
verlust (etwa VGH Munchen, Urt. v. 13.12.2011 -2 B 07.377 m. w. N.).

Das Nahversorgungszentrum FrauenrichterstralRe ist dabei ein Standort, dem hauptsachlich
Nahversorgungsfunktion fur die Stadtteile Stockenhut und Lerchenfeld zukommt (vgl. Einzel-
handelskonzept 2023). Gleichzeitig ist es im Hinblick auf die Entfernungen, die wechselseitige
Erreichbarkeit (insbesondere aufgrund der Topographie), die Trennungswirkung der Bahnstre-
cke Weiden — Bayreuth sowie die fehlenden unmittelbaren Stral3enverbindungen sehr deutlich
vom geplanten Standort in Rehbihl separiert. Es ist somit dazu auszugehen, dass sowohl aus
dem Einzugsgebiet des Vorhabens auf das NVZ Frauenrichterstrae als auch aus dem Ein-
zugsgebiet des NVZ Frauenrichter Stral’e auf den Vorhabenstandort Einkaufsorientierungen
allenfalls eingeschrankt zu erwarten sind. Hierflir spricht auch die stadtraumliche Orientierung
der Stadtteile Stockenhut und Lerchenfeld, die sudlich der Bahnstrecke Weiden-Bayreuth bzw.
westlich Bahnstrecke Regensburg Weiden liegen und daher nach Stiden bzw. Stidwesten ori-
entiert sind. Dies gilt insbesondere auch fur die weiteren Einzelhandelsnutzung im Bereich
Leimbergstr. / Regensburger Stralde.

Das Nahversorgungszentrum Frauenrichterstralle selbst ist aktuell mit 10 Lebensmittelbetrie-
ben, Apotheken sowie weiteren Betrieben des aperiodischen Bedarfs im Einzelhandel funkti-
onsfahig. Eine Vorschadigung besteht nicht. Auch wenn der dortige Rewe-Markt (als Haupt-
betroffener moglicher Umsatzverluste) nach den Feststellungen des Einzelhandelskonzepts
2023 Magnetfunktion flir das Nahversorgungszentrum hat, befindet sich mit dem Diska-Markt
aktuell auch ein weiterer Lebensmittelmarkt in dem Nahversorgungszentrum, dem ebenso
Magnetfunktion zukommt. Insoweit fhrt selbst ein Umsatzverlust in der im Worst-Case ermit-
telten GréRenordnung fur den 6rtlichen Rewe-Markt nicht notwendig zu einer Gefahrdung des
Standorts des Nahversorgungszentrums insgesamt. Zwar stellt das Einzelhandelskonzept
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2023 fest, dass ein Verlust des Rewe-Markts das Nahversorgungszentrum Frauenrichter-
stral’e ,deutlich beeintrachtigen® wiirde, sieht diese Gefahr jedoch nur langfristig aufgrund der
dortigen nicht mehr den heutigen Flachenanspriichen und Standards entsprechenden Situa-
tion, nicht aufgrund des verfahrensgegenstandlichen Standorts, der bereits in den Einzelhan-
delsuntersuchungen mitbericksichtigt wurde. Dies erscheint plausibel, da es sich beim Stand-
ort im Nahversorgungszentrum Frauenrichterstral3e aktuell um einen voll funktionstiichtigen
Standort mit einem klaren Nahversorgungseinzugsbereich in den Stadtteilen handelt.

Dabei ist im Rahmen der anzustellenden Prognose erganzend auch mit zu bertcksichtigen,
dass die Fa. Rewe den Weiterbetrieb des Standorts im Nahversorgungszentrum Frauenrichter
Stralle — ebenso wie auch der Peuerlstralle/Mooslohstralde — mit Schreiben vom 30.07.2021
zugesichert hat. Wenngleich dies nicht rechtlich bindend ist, erscheint ein Weiterbetrieb des
Rewe-Marktes im Nahversorgungszentrum Frauenrichterstral’e unter Wettbewerbsaspekten
und der Sicherung von Marktanteilen wahrscheinlich, da es sich um einen funktionierenden
Nahversorgungsstandort handelt, der sonst der (teils schon vor Ort vorhandenen) Konkurrenz
Uberlassen werden wirde.

3.4 Vereinbarkeit mit der angrenzenden BAB 93 und der St 2666

Bauverbotszonen und Baubeschrankungszone

Der Umgriff des Plangebiets liegt teilweise innerhalb der Bauverbots- und der Baubeschran-
kungszone der BAB 93 (Anschlussstelle Weiden-West) sowie der Bauverbotszone der Chris-
tian-Seltmann-StralRe (St 2666). Die Lage der Bauverbotszonen wird im Bebauungsplan nach-
richtlich dargestellt.

Die jeweiligen Stralenbaulasttrager wurden im Verfahren beteiligt.

Aufgrund des Umstands, dass auch die Einfadelspur (stadtauswarts) zum Rechtsabbiegen in
die Anschlussstelle Weiden-West in der Christian-Seltmann-Stral3e nach Auskunft des Fern-
strallenbundesamts als Bundesfernstralle gewidmet ist, liegt das Bauvorhaben teilweise in
der sich hieraus ergebenden Anbauverbotszone. Mit Bescheid vom 11.07.2023 (Az. S1/03-
05-02-03#00010#0170) [11] hat das Fernstral3enbundesamt eine Ausnahme gemaf § 9 Abs.
8 Bundesfernstraliengesetz (FStrG) erteilt, so dass eine teilweise Errichtung des Vorhabens
in diesem Bereich moglich ist. Fur die mit dem Vorhaben verbundenen Werbeanlagen ist eine
gesonderte Gestattung erforderlich, die noch einzuholen ist.

Im Ubrigen werden die Bauverbotszonen von Hochbauten jeder Art freigehalten.

Blendwirkung Werbepylon zur BAB 93

Die Fahrbahnoberflache der BAB 93 liegt auf einer H6he von ca. +410,00 m G. NN, somit ca.
9 m Uber der festgesetzten OK FFB EG (+ 401,50 m . NN), zusatzlich ist entlang der BAB 93
eine Schallschutzmauer mit einer Oberkante von +413,00 m . NN situiert. Es kann daher
davon ausgegangen werden, dass keinerlei Blendwirkung durch den 165,5 m entfernten und
ca. 12 m hohen Werbepylon entstehen. Der Werbepylon ist weitgehend im Sichtschatten der
Schallschutzwand situiert.
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Abbildung. Lage Werbepylon zur BAB 93 (Quelle: Architekturbtiro Robl)

Auswirkungen auf die Sichtverhéltnisse in der Anschlussstelle BAB 93

Die Sichtverhaltnisse der Anschlussstelle Weiden-West zur BAB 93 werden durch das ge-
plante Vorhaben nicht beeintrachtigt. Nach einer Prifung der Sichtverhaltnisse anhand den
Vorgaben der Richtlinie flr die Anlage von Landstrallen (RAL Ausgabe 2012; dort Ziff. 6.6.3)
ergeben sich Sichtdreiecke (Schenkellange L des Anfahrsichtfeldes bei einer zulassigen

Hochstgeschwindigkeit von 70 km/h von 110 m), auf die das geplante Vorhaben keine Auswir-
kungen hat.

|

Abbildung: Priifung Sichtverhélitnisse bzgl. der Anschlussstelle Weiden-West sowie bzgl. der Tachauer
Str. zur BAB 93 (Quelle: Altmann Ingenieure GmbH & Co. KG vom 26.09.2022)

Niederschlagswasser

Oberflachen- und sonstige Abwasser dirfen nicht zur BAB 93 (inkl. Anschlussstelle) oder zur
St 2666 hin abgeleitet werden. Die Vorgabe istim Rahmen der konkreten Planung der Nieder-
schlagswasserentsorgung zu berlcksichtigen.

3.5 Sonstige offentliche Belange

Sonstige offentliche Belange stehen nicht entgegen.
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Insbesondere erfllt die Planung die Anforderungen an den Vorrang der Innenentwicklung so-
wie der Wiedernutzbarmachung von brachliegenden Flachen (§ 1a Abs. 2 BauGB), in dem
hier eine im innerstadtischen Bereich brachgefallene ehemalige Gartnereiflache einer neuen
Nutzung zugeflihrt wird.

3.6 Sonstige stadtebauliche Planungen

Weitere relevante Planungen, wie z. B. Landschaftsplan, sonstige stadtebauliche Planungen
(Rahmenplane) sowie sonstige Fachplanungen sind nicht gegeben.

4.0 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die Errichtung eines eingeschossigen grof3flachigen Einzelhandelsbetriebs
(Lebensmittelvollsortimenter) mit ca. 1.965 m? Verkaufsflache (inkl. Windfang) mit Backshop /
-café mit ca. 126 m? Verkaufsflache. Mit diesem soll insbesondere die Nahversorgung im Sor-
timent Lebensmittel im westlichen Bereich der Stadt Weiden und im Stadtteil Rehbuhl verbes-
sert und dauerhaft gesichert werden.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans setzt nach der Wertung des Ge-
setzgebers regelmalig eine enge Zusammenarbeit zwischen der Gemeinde und dem Vorha-
bentrager voraus, wobei die Gemeinde ihre Bauleitplanung durch einen entsprechenden
Durchfihrungsvertrag mit dem Vorhabentrager gleichsam steuert und die jeweiligen Pla-
nungsschritte durch die zustandigen Gremien der politischen Beratung und Beschlussfassung
unterliegen.

Das entwickelte Konzept wurde mehrfach mit dem Stadtplanungsamt der Stadt Weiden abge-
stimmt.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die bauplanungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir eine stadtebauliche Neuordnung des Plangebiets und fir die Um-
setzung des geplanten Vorhabens geschaffen werden, um somit einen Beitrag zur baulichen
Innenentwicklung zu leisten.

Das Planungsziel ist insbesondere die vorhabenbezogene Festsetzung der zuldssigen Art der
baulichen Nutzung in Verbindung mit der Ausweisung entsprechender Flachen flr Stellplatze,
grunordnerischen Festsetzungen sowie bauordnungsrechtlicher Festsetzungen zur Gestal-
tung.
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5.0 Verfahren

Mit Beschluss vom 14.07.2021 hat der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Weiden die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Tachauer Str., Nahversorgung“ im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB be-
schlossen.

Bei der Planung handelt es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung. Mit Hilfe der Planung
wird die Flache der aufgegebenen, aktuell brachliegenden ehemaligen Gartnerei einer neuen
Nutzung zugefiihrt.

Die Grundflache der Planung liegt mit ca. 8.900 m? deutlich unter der Grenze von 20.000 m?
nach § 13a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB.

Ein Ausschluss des beschleunigten Verfahrens nach § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB liegt nicht vor.

Das Vorhaben unterliegt einer Pflicht zur Durchfihrung einer allgemeinen UVP-Vorprifung.
Zwar ist es nicht unmittelbar nach Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG vorprifungspflichtig, da
das Vorhaben nicht im Aufienbereich liegt. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer allg. Vorprifung
ergibt sich jedoch nach Nr. 18.8 i. V. m. Nr. 18.6.2 der Anlage 1 zum UVPG als grof3flachiges
Einzelhandelsvorhaben, das den Prifwert von 1.200 m? bis weniger als 5.000 m? Geschoss-
flache erfullt.

Die vom Buro Stadt Land Fritz durchgefihrte allgemeine Vorpriifung vom 01.02.2023 (ange-
passtam 27.07.2023) [10] kommt dabei zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind (s. dort S. 21 f.)

,Die vorliegende allgemeine Vorpriifung dient als Beurteilungsgrundlage zur Priifung, ob
eine Umweltvertraglichkeitspriifung notwendig ist. Sie orientiert sich an den Schutzkrite-
rien, die durch die Anlage 3 zum UVPG vorgegeben sind. Die zu erwartenden Auswir-
kungen des Vorhabens werden in Kapitel 4 (Qualitétskriterien) und 5 (Schutzkriterien)
bewertet.

Hinsichtlich der gemanl der Anlage 3 Nr. 2 UVPG behandelten Schutzkriterien ergeben
sich insbesondere beziiglich des Ausmal3es und der Schwere und Komplexitét keine
Auswirkungen.

Hinsichtlich der Qualitétskriterien sind aufgrund der bisherigen Nutzung des UG als Gért-
nerei und der angrenzenden zwei Hauptverkehrsstrallen bereits erhebliche Vorbelas-
tungen der Schutzgiiter wie z. B. Boden, Grundwasser im Gebiet vorhanden. Durch die
Entsorgung der belasteten Bodenschichten kann die derzeitige Beeintréchtigung verrin-
gert werden. Die Empfindlichkeit des UGs kann an sich als sehr gering einzustufen.

Die Ausstattung des UGs mit Baumbestand und naturnahen Elementen ist gering. Das
UG hat sowohl hinsichtlich der Flora und Fauna geringe Bedeutung, so dass hier keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Nachteilige Auswirkungen insbesondere auf das Schutzgut Mensch durch Geréu-
schimmissionen des Vorhabens kénnen durch entsprechende schalltechnische Mal3-
nahmen vermieden werden.
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Da keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen des Vorhabens auf die Schutzgditer zu
befiirchten sind, kann auf die Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung verzich-
tet werden.”

Durch das Vorhaben werden unter Beriicksichtigung der geplanten VermeidungsmafRnahmen
keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG erflllt. Zudem wird der
Verlust des Gehdlzbestandes durch Neupflanzung von Baumen und Strauchern ausgeglichen.
Die Erteilung einer Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Anhaltspunkte fir die Betroffenheit eines Storfallbetriebs bestehen nicht (§ 13a Abs. 1 S. 5
BauGB).

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB wird im beschleunigten
Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiigbar sind, abgesehen.

6.0 Anderungen wiahrend des Planverfahrens

Nach Durchfiihrung der Beteiligung gemafR § 3 Abs. 1, § 4 Abs. 1 BauGB wurden insbesondere
folgende Anderungen am Entwurf des Bebauungsplans vorgenommen:

¢ Aufnahme eines textlichen Hinweises zu § 33 StVO;
¢ Aufnahme eines textlichen Hinweises zum Verbot von Hochbauten, Aufschittungen

sowie Abgrabungen in den Anbauverbotszonen zur BAB 93 und St 2666;

e Anpassung der zeichnerischen Darstellung der Anbauverbotszone zur BAB 93 in Be-
zug zum Einfadelstreifen entlang der Christian-Seltmann-StralRe und Aufnahme der
Darstellung der Anbaubeschrankungszone zur BAB 93;

¢ Aufnahme eines textlichen Hinweises zur Zustimmungspflicht fir bauliche Anlagen in-
nerhalb der Anbaubeschrankungszonen zur BAB 93 und St 2666;

¢ Aufnahme eines textlichen Hinweises, dass Beleuchtungsanlagen die Verkehrsteilneh-
mer auf der BAB 93 und der St2666 nicht blenden drfen;

¢ Aufnahme eines textlichen Hinweises, dass Oberflachenwasser nicht zur BAB 93 und
zur St2666 hin abgeleitet werden darf;
¢ Aufnahme eines textlichen Hinweises zur denkmalrechtlichen Meldepflicht;

o Festsetzung der Zulassigkeit von Einfriedungen zwecks Ermoéglichung der Einzaunung
des Plangebiets zur BAB 93 und zur St2666 in verkehrstechnisch unbedenklicher bau-
licher Ausflihrung;

¢ Aufnahme eines textlichen Hinweises, dass das von der St2666 abflieRende Oberfla-
chenwasser nicht gestaut werden darf;

o Aufnahme eines textlichen Hinweises, dass der jeweilige Stralienbaulasttrager nicht
fur Schaden haftet, die durch Einwirkung von Spritzwasser, Oberflachenwasser und
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Tausalz entstehen;

¢ Aufnahme eines textlichen Hinweises zur Behandlung des Niederschlagswassers vor
Ort;

¢ Aufnahme eines textlichen Hinweises zum vorsorgenden Bodenschutz;

o Festsetzung der artenschutzrechtlichen VermeidungsmafRhahmen zum Rodungszeit-
raum (Vermeidungsmalflinahme 1) und zur Errichtung eines Baumschutzzauns wah-
rend der Bauarbeiten (Vermeidungsmaflnahme 2) gemal der saP samt Lageplan;

e Anpassung der Planzeichnung im Hinblick auf die Nichtdarstellung der geplanten Stell-
platze;

e Anpassung der zeichnerischen Darstellung der Baugrenzen sowie Anpassung der
Uberschreitungsregelung fiir Vordacher hierzu;

o Anpassung der textlichen Festsetzung zur Zulassigkeit von (Neben-)Anlagen auler-
halb der Baugrenzen,;

e Ausweitung des Umgriffs auf die (bisherigen) Restflachen der Grundstiicke FINrn.
1253/2, 1252/2 und 1252/11 als Einbeziehungsflachen nach § 12 Abs. 4 BauGB;

o Konkretisierung und Ergdnzung der grinordnerischen Festsetzungen, insb. Prazisie-
rung der Sickerfahigkeit der Stellplatzbelage und der Pflanzbindungen;

o Erganzung der Beleuchtungsstandorte im Vorhaben- und Erschlielungsplan;

o Erganzung einer Einzaunung zur BAB 93 und der St2666 im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan;

e Aufnahme einer zeitlichen Begrenzung der Beleuchtung der Werbestelen im Vorha-
ben- und ErschlieRungsplan.

o Kennzeichnung der Teilflache der Tachauer Str. (FINr. 1404) als Einbeziehungsflache
nach § 12 Abs. 4 BauGB.

Darliber hinaus wurden weitere redaktionelle Anderungen an den Dokumenten vorgenommen
und die Begriindung insgesamt fortgeschrieben.

7.0 Planung
7.1 Zeichnerische und textliche Festsetzungen

7.1.1 Art der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 1 BauGB, § 11
Abs. 3 BauNVO

Fir das Plangebiet wird gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,grof¥flachiger Einzelhandel — Lebensmittelvollsortimenter® festgesetzt.
Das Sondergebiet dient der Unterbringung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe. Zulassig sind
grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit dem Hauptsortiment Lebensmittel sowie branchenib-
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lichen Randsortimenten (inkl. Windfang, Aufenverkaufsflache etc.) als Lebensmittelvollsorti-
menter sowie einem Backshop / -café mit Verzehrbereich einer maximal zulassigen Verkaufs-
flache von insgesamt 2.100 m2.

Verkaufsflache ist dabei jeweils der Teil der Geschaftsflache, auf dem Ublicherweise die Ver-
kaufe abgewickelt werden. Zur Verkaufsflache gehéren daher neben dem eigentlichen Ver-
kaufsraum, der Kassenvorraum, die Thekenbereiche, die von Kunden betreten werden dirfen
und auch der Windfang (etwa BVerwG, Urt. v. 24.11.2005 — 4 C 10.04).

Ziel der getroffenen Festsetzung ist es, entsprechend § 1 Abs. 3 Satz 3 BauNVO i. V. m. § 11
Abs. 2 BauNVO die Zweckbestimmung und die Art der Nutzung festzusetzen. Das Sonstige
Sondergebiet dient dem Ziel, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, insbesondere hinsichtlich
der festgesetzten Grolte und des festgesetzten Sortiments zu ermdglichen.

Mit dem Bezug auf das Hauptsortiment Lebensmittel wird gesichert, dass das Vorhaben eine
Nahversorgungsfunktion flir Weiden-West und insbesondere den Stadtteil Rehbuhl (in ful3lau-
figer Erreichbarkeit) hat.

Damit unterscheidet sich das geplante Baugebiet wesentlich von den nachden §§ 2 bis
10 BauNVO dargestellten Baugebieten und wird dementsprechend als Sonstiges Sonderge-
biet nach § 11 BauNVO festgesetzt.

Wohnnutzungen — auch solche zu betrieblichen Zwecken (z. B. Betriebsleiterwohnungen) —
sind aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Situation nicht zulassig und durch die Festset-
zung zur Art der baulichen Nutzung ausgeschlossen.

Da mit dem Sondergebiet ein Gebietstyp nach der BauNVO festgesetzt wird, war zudem ge-
maRk § 12 Abs. 3a BauGB festzusetzen, dass nur solche Vorhaben zulassig sind, zu denen
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

7.1.2 MaR der baulichen Nutzung, § 9 Abs. 1 Nr. 1 Alt. 2 BauGB
i. V. m. §§ 16 ff. BauNVO

Das Mald der baulichen Nutzung wird durch Festsetzungen zur Grundflachenzahl (§ 19

BauNVO), zur Geschossflachenzahl (§ 20 Abs. 2 BauNVO) sowie durch Festsetzung der First-

héhe (§ 18 BauNVO) und der maximalen Anzahl an Vollgeschossen (§ 20 Abs. 1 BauNVO)
festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
Gemal § 19 Abs. 1 BauNVO wird als maximal zulassige GRZ 0,4 festgesetzt (GRZ I).

Die festgesetzte GRZ kann durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bis zu einer Grund-
flachenzahl von insgesamt maximal 0,8 Uberschritten werden (GRZ Il). Dies umfasst insbe-
sondere die Stellplatzflachen.

Bezogen auf das Baugrundstiick mit einer Flache von ca. 11.875 m? ergeben sich hieraus
folgende stadtebauliche Kennziffern:

GRZ I: Bebaute Fldche / Baugrundstiick (m?)
ca. 3.270m? / 11.876 m? =0,28
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GRZ Il: Bebaute Fldche + Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO / Bau-
grundstiick (m?)

ca. 8900 m? /11.876 m* =0,75
Der Versiegelungsgrad der GRZ Il folgt mafigeblich aus den umfangreichen Stellplatzflachen,
die fur die Erreichbarkeit des Lebensmittelmarktes von stadtebaulicher Bedeutung sind. Um

deren Auswirkungen auf die Bodenfunktionen zu minimieren wird festgesetzt, dass jedenfalls
die Stellplatzflachen in wasserdurchlassiger Weise herzustellen sind.

Gemal § 20 Abs. 2i. V. m. Abs. 3 BauNVO wird als maximal zulassige GFZ 0,3 festgesetzt.
Bezogen auf das Baugrundstiick mit einer Flache von ca. 11.875 m? ergibt sich folgende stad-
tebauliche Kennziffer fur die Geschossflache:

GFZ: Geschossflache (1x Vollgeschoss) / Baugrundstiick (m?)
ca. 3.045m?/11.875 m?= 0,26

Die maximal zulassigen GRZ und GFZ halten sich jeweils in einem stadtebaulich vertraglichen
Rahmen. Die Orientierungswerte des § 17 Abs. 1 BauNVO flr sonstige Sondergebiete (GRZ |
= 0,8 und GFZ = 2,4) werden deutlich unterschritten.

Firsthohe und Hohenlage

Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO wird die maximal zulassige Firsthohe mit 7,50 m festgesetzt.

Die Firsthohe ist die Hohe gemessen von der festgesetzten Oberkante Fertigfuliboden im Erd-
geschoss (OK FFB EG) bis zum obersten Punkt der Dachhaut.

Unterer Bezugspunkt ist insoweit die festgesetzte OK FFB EG. Diese wird auf 401,50 m G NN.
festgesetzt, was in etwa dem Niveau der nérdlich gelegenen Tachauer Str. als ErschlieRungs-
stralle entspricht.

Um dem Vorhabentrager eine gewisse Flexibilitat in der Hohengestaltung zu erméglichen und
Gelandeunterschiede ausgleichen zu kdnnen, ist eine Abweichung von 0,50 m von der fest-
gesetzten OK FFB EG zulassig.

Oberer Bezugspunkt ist der oberste Abschluss der Dachhaut, ausgenommen technische
Dachaufbauten.

Technische Dachaufbauten (wie z. B. Kamine, Klimagerate, usw.) dirfen die maximale First-
héhe um bis zu 2,00 m Gberschreiten, jedoch nur, wenn diese zugleich um das Mal} ihrer Héhe
von der Gebaudeaulienkante abgerickt sind. Hierdurch bleiben die Anlagen abstandsflachen-
neutral und sind vom ebenerdigen Gelande nur eingeschrankt sichtbar.

Die Hohenfestsetzungen sichern neben der stadtebaulichen Ordnung, in welchem die nach-
barschaftlichen Belange gleichsam mitbericksichtigt werden, zudem auch ein angemessenes
Ortsbild. Die Bebauung fugt sich so in den Rahmen der umgebenden Gewerbebebauung in
ein, steht aber auch zu der 6stlich angrenzenden Wohnbebauung nicht aulRer Verhaltnis.

Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Dachform (Pult- oder Flachdach) ergibt sich folgen-
der Regelquerschnitt:
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Abbildung: Regelquerschnitt (Quelle S H L Architekten und Stadtplaner)

Anzahl der Vollgeschosse

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3i. V. m. § 20 Abs. 1 BauNVO wird die maximale zulassige Anzahl an
Vollgeschossen auf ein Vollgeschoss beschrankt. Ziel ist es, die Festsetzung zur maximal zu-
l&ssigen Firsthohe entsprechend zu ergadnzen. Hierdurch wird klargestellt, dass eine mehrge-
schossige Bebauung innerhalb der festgesetzten Firsthdhe nicht zulassig ist. Im Zusammen-
spiel beider Festsetzungen kann eine, im Bau von groR¥flachigen Einzelhandelsbetrieben, (ib-
liche Geschosshohe erreicht werden. Fir den Begriff des Vollgeschosses im Sinne von § 20
Abs. 3 BauNVO gilt Art. 83 Abs. 6 BayBO.

7.1.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen, § 9 Abs. 1
Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO, § 23 BauNVO

Bauweise

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO wird eine abweichende offene Bauweise festgesetzt. Im Plange-
biet sollen Gebaude mit Langen Uber 50 m zulassig sein. Grund hierfir ist, dass fir eine an-
gemessene marktubliche GroRe des Baukorpers fur den Lebensmittelmarkt auf dem Bau-
grundstiick Langen von tiber 50 m erforderlich sind. Durch Beibehaltung der im Ubrigen offe-
nen Bauweise wird erreicht, dass das Gebaude Abstande zu den seitlichen Grundstticksgren-
zen einzuhalten hat.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen geman § 23 Abs. 3 BauNVO fest-
gesetzt. Hierdurch wird die Bebauung auf die entsprechend festgesetzte Flache konzentriert.

Gleichzeitig wird der (Mindest-)Abstand zu dem Nachbargrundstiicken sichergestellt, ebenso
wie der Umstand, dass in den Bauverbotszonen zur St 2666 und zur BAB 93 keine baulichen
Anlagen errichtet werden kénnen, die die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf den
jeweiligen Strallen beeintrachtigten konnten.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Vordacher auf einer Lange von jeweils max.
1,50 m und einer Tiefe von max. 1,50 m, gerechnet von der Baugrenze, Uberschritten werden.

Weiter werden Flachen festgesetzt, in denen — aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen — Kfz-
Stellplatze, Fahrradstellplatze (Uberdacht und nicht Gberdacht), Baum- und Strauchpflanzun-
gen sowie (eingehauste) Einkaufswagenboxen zulassig sind. Darlber hinaus sind in diesen
Flachen auch sonstige untergeordnete Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO bis zu einer
Grundflache von maximal 30 m? zuldssig, um dem Vorhabentrager insoweit auch bei sich
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nachtraglich verandernden Verhaltnissen eine gewisse Flexibilitat zu ermoglichen. Die Fest-
setzung dient etwa dazu Nebenanlagen wie Streugutbehalter, Milltonnenhduschen, Wert-
stoffcontainer oder auch Fahrradstander und Fahrradunterstande auf3erhalb der Baugrenzen
zu ermoglichen. Es insoweit erscheint zweckmaRig, hierflr einen begrenzten Spielraum flr
mogliche zuklnftige Anlagen zu beriicksichtigen, da andernfalls jeweils eine Anderung des
Bebauungsplans oder eine Befreiung flr solche entsprechenden Anlagen erforderlich ware.
Um jedoch gleichzeitig eine ausufernde Bebauung mit Nebenanlagen zu vermeiden, wird die
maximal zulassige Flache der Nebenanlagen auf insgesamt 30 m? begrenzt. Ebenso sind in
den Flachen auch Anlagen zur Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser zu-
lassig wie etwa Rigolen, Sickerschachte etc.. Diese Anlagen ermdglichen die Behandlung des
Niederschlagswassers vor Ort (s. hierzu auch Ziff. 7.1.6).

7.1.4 Abstandsflachen
In Bezug auf die Abstandsflachen gelten die gesetzlichen Vorschriften des Art. 6 BayBO.

Das Vorhaben halt bei maximaler Ausnutzung der Baugrenzen i. V. m. mit der maximalen
Firsthéhe zu allen Grundstiicksgrenzen das gesetzliche Mal} der Tiefe der Abstandsflachen
von 0,4 H, mindestens 3 m, ein. Dies gilt auch in Bezug auf die Wandhdéhen unter Berlcksich-
tigung der Abweichungsmdglichkeit hinsichtlich der OK FFB EG als unterem Bezugspunkt
(s. 0.). Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld des Plangebiets, insbesondere auf
den 6stlich angrenzenden Grundstlicken mit Wohnnutzungen werden hierdurch nach der Wer-
tung des Gesetzgebers gewahrleistet. Unabhangig hiervon sind die Abstandsflachen fiir den
Hochbau mit dem Bauantrag nachzuweisen.

7.1.5 Stellplatze, § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. Art. 81 Abs. 1 Nr. 4, Abs. 2
BayBO

Die Anzahl der mindestens zu errichtenden Stellplatze richtet sich nach der Satzung Uber die
Herstellung und Ablésung von Stellplatzen der Stadt Weiden (Stellplatzsatzung) in der Fas-
sung vom 27.12.2019. Hiernach sind nach Ziff. 3.2 der Anlage 1 bei grof¥flachigen Einzelhan-
delsbetrieben ein Stellplatz je 40 m? Verkaufsnutzflache vorzusehen. Bei einer max. zulassi-
gen Verkaufsflache von 2.100 m? ergabe sich insoweit ein Stellplatzbedarf von mindestens 53
Stellplatzen.

Ausweislich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans beabsichtigt der Vorhabentrager 133
Stellplatze zu errichten.

Eine gute Erreichbarkeit der geplanten Einzelhandelsansiedlung — insbesondere mit dem
Kfz — ist mafdgebliche Voraussetzung fir die Tragfahigkeit und den dauerhaften Erfolg der
Einzelhandelsansiedlung.

Der Stellplatzbedarf nach der Stellplatzsatzung der Stadt Weiden stellt den von der Stadt Wei-
den bestimmten Mindeststellplatzbedarf dar (1 Stpl. pro 40 m? Nutzflache). Dieser entspricht
nahezu demjenigen Wert aus der Bay. Garagen- und Stellplatzverordnung. Die aktuell vorge-
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sehenen Stellplatze entsprechen der von den gangigen Einzelhandelsbetrieben fir einen Le-
bensmittelvollsortimenter in der vorgesehenen Grofle geforderten Stellplatzzahl von ca. 130
Stellplatzen. Diese Anforderung beruht auf entsprechenden Untersuchungen und Erfahrungs-
satzen der Betreiber bei anderen Markten dieser Grélienordnung. Insbesondere berticksichti-
gen diese Annahmen dabei auch die Stellplatzanforderungen zu Stol3zeiten.

Stellplatze fur Kfz sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie innerhalb der hierflir festgesetzten
Flachen fur Stellplatze, Einkaufswagenboxen und Nebenanlagen zulassig.

Um die Versiegelung soweit wie moglich zu vermindern und hierdurch wiederum eine Versi-
ckerung des Niederschlagswassers zu ermdglichen, sind die Stellplatze jeweils in wasser-
durchlassiger Weise herzustellen (z. B. Betonpflaster).

7.1.6 Flachen fiir Abwasserbeseitigung, § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Entlang der suidlichen und westlichen Grenze des Plangebiets (entlang der Grenzbereiche zur
BAB 93 und zur St 26666) wird eine Flache fur Anlagen zur Versickerung und Rickhaltung
von Niederschlagswasser festgesetzt. In diesem Bereich sind Anlagen, die der Versickerung
und Ruckhaltung von Niederschlagswasser dienen, wie z. B. Mulden, Rigolen, Sickerschachte,
Graben etc., zulassig. Ziel ist es die Behandlung des Niederschlagswassers im Plangebiet zu
ermaoglichen.

Nach dem aktuellen Stand des Entwasserungskonzepts kann durch entsprechende Anlagen
eine Entsorgung des Niederschlagswassers im Plangebiet sichergestellt werden.

Soweit die Funktion der jeweiligen Anlage dies zulasst, sind tUberlagernde Bepflanzungen mit
Baumen bzw. Strauchern zulassig und planerisch gewiinscht.

7.1.7 SchallschutzmaRnahmen, § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Das Plangebiet sowie die Umgebung liegen im Einflussbereich von Immissionen der schon
vorhandenen Gewerbebetriebe sowie insbesondere der Immissionen ausgehend von den um-
liegenden Stralen (BAB 93, St 2666, etc.) und Bahnstrecken (Strecke Weiden — Bayreuth).
Daneben verursacht die geplante Nutzung fir einen gro3flachigen Einzelhandel ihrerseits Im-
missionen an den angrenzenden schutzbedtrftigen Nutzungen, insbesondere an den &stlich
angrenzenden Wohnnutzungen. Nicht zuletzt fihrt die geplante Nutzung aufgrund des durch
sie ausgeldsten Verkehrs zu einer Verkehrszunahme im Umfeld, die wiederum immissions-
schutztechnisch relevant sein kann.

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurden die Gerauschemis-
sionen und -immissionen durch die Steger & Partner Ladrmschutzberatung GmbH, Bericht Nr.
5663/B2/hu mit Gutachten vom 22.10.2021 [2] ermittelt und bewertet.

Gewerbegerausche der geplanten Einzelhandelsnutzung

In Bezug auf die vom geplanten Einzelhandelsbetriebs ausgelésten Immissionen an den um-
liegenden schutzbedirftigen Nutzungen kommt das Gutachten zu dem Ergebnis, dass die von
dem geplanten Vorhaben ausgehenden Beurteilungspegel die aufgrund der vorhandenen Ge-
rauschvorbelastung aus anderen Anlagen nach TA Larm zu reduzierenden Immissionsricht-
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werte sowohl tagsuber als auch wahrend der lautesten Nachtstunde nach TA Larm insbeson-
dere unter folgenden Mal3gaben an allen umliegenden mafigeblichen Immissionsorten einhal-
ten:

- Errichtung einer 2 m hohen Larmschutzwand entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze;

- Lkw-Bewegungen sowie Be- und Entladevorgange von Lkw ausschliel3lich wahrend der
Tagzeit von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr;

- Asphaltierte Fahrgassen des Parkplatzes;

- Parken von Pkw wahrend der Nachtzeit nur im stidwestlichen Bereich des Parkplatzes
direkt westlich des Markgebaudes.

Von den MalRgaben kann abgewichen werden, wenn sichergestellt wird, dass es dadurch zu
keinen Uberschreitungen der vorgenannten Richtwerte kommt, was jeweils durch entspre-
chende schalltechnische Uberpriifung nachzuweisen ist.

Auch das Spitzenpegelkriterium der TA Larm wird sowohl tagslber als auch nachts an allen
Immissionsorten unter diesen Bedingungen eingehalten.

Organisatorische MalRnahmen zur Verminderung der Gerauschimmissionen des anlagenbezo-
genen Verkehrs auf 6ffentlichen Verkehrsflachen nach Ziffer 7.4 TA Larm sind nicht erforder-
lich.

In Bezug auf die Vorgaben des Schallgutachters wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass ent-
lang der Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches eine Schallschutzwand auf ca. 50 m Lange
und mit einer H6he von mind. 2 m Uber der OK Asphaltdecke der zukinftigen Fahrgassen zu
errichten ist.

Ebenso wird festgesetzt, dass die Fahrgassen der Stellplatze nur in asphaltierter Form zulassig
sind.

Die Beschrankung der Nutzungszeiten eines Teils der Stellplatze sowie die Beschrankung der
Anlieferzeiten sind im Bebauungsplan nicht mdglich. Entsprechende Regelungen werden je-
doch in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den Durchfuhrungsvertrag aufgenom-
men.

Baulicher Schallschutz

Auch die auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen von Gewerbebetrieben sowie den Im-
missionen der angrenzenden Strallen (BAB 93 inklusive Anschlussstelle Weiden-West,
St 2666 etc.) und der Bahnstrecke Weiden — Bayreuth wurden gutachterlich beurteilt.

Zur Beurteilung wurde hierbei hilfsweise auf die in Gewerbegebieten allgemein zulassigen ge-
werblichen Gerauschimmissionen bis 65 dB(A) tagstiber abgestellt, da Wohnnutzungen — auch
betrieblicher Art (z. B. Betriebsleiterwohnungen) im Plangebiet — nicht zulassig sind.

Zum Schutz von Aufenthaltsrdaumen im Plangebiet sind hiernach Festsetzungen zum baulichen
Schallschutz erforderlich. Insoweit wird festgesetzt, das an allen Fassaden und Dachflachen,
hinter denen sich schutzbedirftige Raume nach DIN 4109 befinden (z. B. Unterrichtsraume,
Buroraume, etc.) technische Vorkehrungen zum Schutz vor Au3enlarm vorzusehen sind.
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Soweit im Einzelfall im Rahmen des Planvollzugs gutachterlich nachgewiesen wird, dass ge-
ringere Anforderungen maoglich sind, kann von den Festsetzungen abgewichen werden.

Verkehrslarmzunahme auferhalb des Plangebiets durch den Verkehr des grofR¥flachigen Ein-
zelhandels

Da die Ansiedlung eines grof3¥flachigen Einzelhandelsbetriebs regelmafig nicht unerheblichen
An- und Abfahrtsverkehr auslést und dieser hier tUber die bestehenden Strallen abgewickelt
werden soll, wurde auch die Verkehrslarmzunahme an bestehenden schutzbedurftigen Nutzun-
gen aullerhalb des Plangebiets entlang der betroffenen Stral’en gutachterlich untersucht und
bewertet.

Hierzu wurden Immissionsorte sowohl entlang der Pressather Str., entlang der Joseph-Haas-
Str., als auch im Kreuzungsbereich beider Stral’en untersucht.

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan
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REWE-Marktes

in Weiden i. d. OPf.,
Tachauer StraBe

Senamechreichs UtersLcnung

Verkehrsgeriusche
2030
Verkehrslarmzunahme
durch REWE-Verkehr

{Digitales Rechenmodell)

Bob. 5
zum Bericht 5663/8 1imec
vom 28,05.2020

Lagende
—— Emissionsband Suate
[ Udtskhenaiaga

-
S o Ptz

i Bk,
eslansalele
(28 Masengerien ity

At smichendst
e e M

Hassstat nes BB DN AL 11750

S&P

Stagor & Partner GmbH

A 4 i [P —
2

e Ve P00 T B BT AGSY ety D FLD

Abbildung: Ubersicht Immissionsorte zur Ermittlung der Verkehrsldrmzunahme im Umfeld (Quelle: Steger &
Partner Larmschutzberatung GmbH, Bericht Nr. 5663/B1/mec, 2018, Abb. 5).
Die gutachterlichen Ermittlungen haben hierbei ergeben, dass aufgrund des in der Nachtzeit
nur geringen zusatzlichen Verkehrs ausgel6st durch den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb
(gemaR Verkehrsgutachten aufgrund der begrenzten Offnungszeiten ausschlieRlich wenige
Pkw) die nachtlichen Beurteilungspegel (gerundet) im Planfall nicht ansteigen.

Wahrend der Tageszeit werden dagegen Pegelerhéhungen ermittelt, die jedoch mit maximal
1 dB(A) gering ausfallen. Diese liegen damit unter der Wahrnehmungsschwelle von 1 bis 3
dB(A) und sind als geringfligig anzusehen.

Ebenso wenig fihren die Pegelerhdhungen dazu, dass Beurteilungspegel in den gesundheits-
gefahrdenden Bereich (> 70 dB(A) tags und > 60 dB(A) nachts) ansteigen oder bereits in die-
sem Bereich liegende Beurteilungspegel nochmals verstarken. Insoweit ist davon auszugehen,
dass trotz der prognostizierten Verkehrslarmzunahme ausgelost durch die gegenstandliche
Planung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Umfeld des Plangebiets gewahrleistet
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sind.

7.1.8 Grunordnung, § 9 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 BauGB

Das Plankonzept sieht umfangreiche MaRnahmen zur Grinordnung des Plangebiets vor.
Durch die Lage der Uberbaubaren Grundstlcksflachen in Verbindung mit den Festsetzungen
zur Grinordnung entstehen im Stiden und im Westen Flachen zur Eingriinung des Plangebiets
gegenuber den dortigen Verkehrsflachen.

Hierzu wird zunachst festgesetzt, dass samtliche Flachen, die nicht durch bauliche Anlagen,
Stellplatze, Wege und Zufahrten Uberbaut sind, dauerhaft zu begrtinen, gartnerisch anzulegen
und zu erhalten sind. Hierdurch wird gewahrleistet, dass die nicht Gberbauten Flachen einer
dauerhaften Grinnutzung zugefiihrt werden.

Gleichzeitig sind pro angefangener 1.000 m? Grundstuicksflache ein Laubbaum der 1. Wuchs-
ordnung (STU 16 - 18 cm) oder alternativ je 5 Straucher zu pflanzen. Bei einer Flache des
Baugrundstiicks von ca. 11.875 m? sind somit bereits 12 Baume oder 60 Straucher zu pflan-
zen. Kombinationen von Baumen und Straucher sind ebenso mdglich. Die hiernach zu pflan-
zenden Baume sind nach Anzahl verpflichtend und — soweit sie durch Planzeichen festgesetzt
sind — standortgebunden, jedoch mit der Méglichkeit vom festgesetzten Standort um bis zu 3
m abweichen zu kénnen. Hierdurch wird eine Mindesteingriinung des Plangebiets zur Chris-
tian-Seltmann-StralRe hin sichergestellt. Die weiteren hiernach zu pflanzenden Baume oder
Straucher kdnnen dagegen standortungebunden im Plangebiet gepflanzt werden. Moglich ist
sowohl eine Bepflanzung in den nicht Uberbauten Flachen wie auch innerhalb oder entlang
der Stellplatzflachen.

Zuséatzlich zu dieser Pflanzverpflichtung sind weiter pro angefangener zehn Kfz-Stellplatze ein
Baum der 1. Wuchsordnung (STU 16 - 18 cm) zu pflanzen. Bei aktuell voraussichtlich 133
Stellplatzen sind dies mind. 14 weitere Baume. Die Pflanzungen dirfen ganzlich standortun-
gebunden im Plangebiet erfolgen.

Samtliche zu pflanzenden Baume sind zu pflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Die Pflanzverpflichtungen dienen insgesamt dabei nicht nur der Ein- und Durchgriinung des
Plangebiets, sondern auch als Schattenspender. Indem die Pflanzungen ein Aufheizen des
Plangebiets im Sommer abmildern kénnen, haben diesen einen positiven Einfluss auf das
Microklima. Nicht zuletzt dienen diese auch als zukinftiger Lebensraum fir Végel, Kleintiere
etc.

Die im Nordwesten des Plangebiets auf der Einbeziehungsflache vorhandene Spitzahorn (A-
cer platanoides) wird als zu erhaltend festgesetzt.

Zuséatzlich sind die Pult- oder Flachdacher auf mind. 80 % ihrer Flache extensiv zu begrinen.
Ausgenommen hiervon sind nur Nebendacher und Vordacher. Die Dachbegrindung dient
nicht nur der Eingriinung und damit dem Ortsbild, sondern auch der Verbesserung des Klein-
klimas. Gleichzeitig dient die begriinte Dachflache durch eine Abpufferung des anfallenden
Niederschlagswassers der Niederschlagswasserentsorgung.
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7.1.9 Ortliche Bauvorschriften, § 9 Abs. 4 BauGB, Art. 81 Abs. 1
Nr. 1, 2, 5, Abs. 2 BayBO

Dachform, Dachneigung

Zulassig sind nur Flachdacher oder Pultdacher mit einer maximalen Neigung von 10 Grad.
Dadurch werden die technischen Voraussetzungen fir eine Dachbegriinung gesichert.

Fassadengestaltung

Um sicherzustellen, dass sich das Gebaude des Einzelhandelsbetriebs trotz seiner GrofRe an-
gemessen ins Ortsbild einfiigt, wird hinsichtlich der Fassaden festgesetzt, dass nur

- Putzfassaden mit Anstrich oder in Holzoptik,
- Glasfassaden in Form einer Aluminium-Rahmenkonstruktion,
- Metall- und Holzverkleidungen oder

- Verkleidungen in Holzoptik mit nattrlich wirkender Holzmaserung

zulassig sind.

Die Zulassigkeit von Glasfassaden als Fensterfassaden(-teile) im Bereich der Eingange wird
hierdurch nicht berthrt.

Werbeanlagen

Um im Hinblick auf das Ortsbild einen Wildwuchs an Werbeanlagen im Plangebiet zu vermei-
den, werden die Werbeanlagen durch Festsetzungen raumlich sowie der Gréf3e nach be-
grenzt:

- Werbeanlagen der Fassadenwerbung

Pro Gebaudefassade sind Anlagen der Fassadenwerbung bis zu einer Flache von max.
25 m? zulassig. Diese durfen die festgesetzte max. Firsthéhe um maximal 1,00 m Gber-
schreiten.

Anlagen der Fassadenwerbung in vorstehendem Sinne sind sowohl an die Fassade an-
gebrachte Werbeanlagen sowie dieser vorgestanderte Werbeanlagen, auch soweit
diese uber die First- oder Wandhohe hinausgehen. Die Zulassigkeit von Werbeanlagen
nach den weiteren Festsetzungen bleibt hiervon unberuhrt.

- Fahnenmasten

Weiterhin durfen maximal 6 Fahnenmasten in dem hierflr vorgesehenen Bereich ent-
lang der Tachauer Str. errichtet werden. Diese dirfen eine Hohe von 8 m Uber dem
zukunftigen Gelande jeweils nicht GUberschreiten.

- Werbepylon

Auf der festgesetzten Flache fur Werbepylonen ist ein Werbepylon mit einer max. Hohe
von 12 m Uber der festgesetzten OK FFB EG (401,50 m Gber NN) zulassig.
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- Werbestelen

In den Flachen fur Werbestelen sind jeweils maximal eine Werbestele mit einer maxima-
len Breite von 1,50 m und einer maximalen Héhe von 3,50 m Gber dem zukUlnftigen Ge-
lande zulassig.

Fir Werbeanlagen im Umfeld von Autobahnen und Staatsstrafl’en sind die gesetzlichen Vor-
gaben nach Fernstraliengesetz und Bayerischem Stral’en- und Wegegesetz zu beachten, ins-
besondere etwaige Beteiligungs- und Genehmigungspflichten im Rahmen des Planvollzugs.

Einfriedungen

Einfriedungen (lebende und nicht lebende Einfriedungen) sind nur bis zu einer maximalen
Hohe von 1,5 Metern zuldssig, um ein ansprechendes Ortsbild zu erhalten. Nicht lebende Ein-
friedungen sind nur als Maschendrahtzaun zuldssig und mussen eine freibleibende Sockel-
héhe von mind. 0,15 m aufweisen. Dies dient insbesondere der Kleintierdurchlassigkeit

Aus Grinden der Gewabhrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des Stral3enverkehrs auf den
angrenzenden Hauptverkehrsachsen der BAB 93 und der St 2666 wird zudem festgesetzt,
dass Einfriedungen des Plangebiets zur Anschlussstelle der BAB 93 und St 2666 ohne Tor-
und Turéffnungen zu errichten sind, um ein Betreten der Fahrbahnen durch Unbefugte zu ver-
hindern. Die Einzdunung muss sich zudem auferhalb freizuhaltender Sichtdreiecke befinden,
was vorliegend jedoch gesichert ist (s. 0.). Ebenso miissen Einfriedungen zu diesen Stralien
hin eine Pfahlstarke von < 76,1 mm und eine Wandstarke von < 2,9 mm aufweisen, damit
diese nicht mehr als feststehendes Hindernis nach der Richtlinie flr passiven Schutz an Stra-
Ren durch Fahrzeug-Ruckhaltesysteme (RPS Ausgabe 2009) gelten.

7.1.10 Artenschutz, § 9 Abs. 1 Nr. 20, Abs. 1a, § 1a Abs. 3 BauGB

Entsprechend den Vorgaben der Ergebnisse der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung
des Bliros Stadt Land Fritz vom 01.02.2023 werden folgende Vermeidungsmaflinahmen fest-
gesetzt:

- Vermeidungsmalnahme 1:

Durchfuihrung der Baufeldraumung (Rodung des Gehdlzbestandes sowie Abriss der
Gebaude) auRerhalb der gesetzlichen Vogelbrutzeit, vom 01. Marz bis 30 September.

- Vermeidungsmalinahme 2:



50
Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
,Tachauer StraBe, Nahversorgung“ in Weiden i.d.Opf.

Errichtung von Baumschutzzaunen zum Schutz der als zu erhaltend festgesetzten
Geholzstrukturen im Plangebiet und der erhaltenswerten Gehdlzstrukturen angren-
zend an das Plangebiet wahrend der Bauphase.

Abbildung: Lageplan Baumschutzzéune (Quelle: Stadt Land Fritz Landschaftsarchitekten Stadtplaner
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Bei der Vermeidungsmafinahme 1 wird auf die Festsetzung der in der saP empfohlenen Aus-
nahmemaglichkeit einer RGumung und Rodung innerhalb der Vogelbrutzeiten nach entspre-
chender Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde, verzichtet.

Unter Einhaltung der VermeidungsmalRnahmen werden durch die Planung keine Verbotstat-
bestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst. CEF-Malinahmen sind insoweit nicht notwendig.
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7.2 ErschlieBung

Die Erschlieung des Plangebiets im Hinblick auf die verkehrliche ErschlieRung sowie auf die
ErschlieBung mit leitungsgebundenen Anlagen ist (bereits im Bestand) gesichert.

Verkehrliche ErschlieRung

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt tiber die Tachauer Stral’e. Die Tachauer
Str. ist mit weiteren Anschlusspunkten zur Pressather Strale im Norden und der Joseph-Haas-
Stralle im Osten verknulpft.

Im Rahmen der geplanten Ansiedlung des Lebensmittelmarktes wurde in Abstimmung mit der
Stadt Weiden eine Verkehrsmengenermittlung sowie ein darauf aufbauendes Verkehrsgutach-
ten erstellt, um die Leistungsfahigkeit der Verkehrserschlielung des geplanten grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebs unter Berucksichtigung des zusatzlich entstehenden Verkehrs zu ermit-
teln und zu bewerten.

Die in der Verkehrsmengenermittlung des Ingenieurbiiros Christofori & Partner vom 15.07.2019
(samt erganzender / erlauternder Stellungnahme vom 28.09.2021) [3] ermittelten Verkehrsmen-
gen des geplanten Lebensmittelmarktes (Ziel- und Quellverkehr) wurden im Verkehrsgutachten
der Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft flir Verkehrswesen GmbH vom 20.03.2020 [4]
zur Prifung der verkehrstechnischen Funktionalitat und Leistungsfahigkeit der betroffenen Kno-
tenpunkte zugrunde gelegt. Ausgangspunkt sind hier die prognostizierten Verkehrsmengen im
Prognosehorizont des Jahres 2035.

Im Verkehrsgutachten wurde die Leistungsfahigkeit folgender Kreuzungspunkte im Umfeld des
Plangebiets ermittelt und untersucht, Uber die der zusatzliche Verkehr des Lebensmittelmarktes
abgewickelt werden soll:

- Joseph-Haas-Stral3e / Pressather Strafl3e (Knotenpunkt 1),
- Joseph-Haas-StralRe / Tachauer Stralle (Knotenpunkt 2) und
- Christian-Seltmann-Stralle / Joseph-Haas-Stralle (Knotenpunkt 3).

Hierbei wurde insbesondere auch eine Simulation der Verkehrsstrome unter Berlicksichtigung
der vorhandenen StraReninfrastruktur, der Verkehrsnachfrage sowie der Signalsteuerung an
den einzelnen Kreuzungspunkten erstellt, die zugleich verschiedene Ausbau- und Signalisie-
rungsvarianten bericksichtigt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das fir die Planung prognostizierte Verkehrs-
aufkommen im bestehenden Knotenpunktsystem bei einer optimierten Signalsteuerung in der
Nachmittagsspitzenstunde jeweils mit einer mindestens ausreichenden Qualitatsstufe des Ver-
kehrsablaufs (QSV D) abgewickelt werden kann. Allerdings waren aufgrund der veranderten
Signalsteuerung hierbei grolRere Rickstaulangen in der nordlichen und in der westlichen Zu-
fahrt des Knotenpunktes Joseph-Haas-StralRe / Pressather Stralde (KP 1) zu erwarten.

Um dies zu vermeiden, wurde auch gutachterlich geprift, ob die Rickstaulangen im Bereich
des Knotenpunkts Joseph-Haas-Str. / Pressather Str. durch eine zusatzliche Rechtsabbiege-
spur des von Norden kommenden Verkehrs in die Pressather Str. verringert und damit die Leis-
tungsfahigkeit des Knotenpunkts gesteigert werden kénnte. Durch die Einrichtung des separa-
ten Rechtsabbiegefahrstreifens ergabe sich ein Kapazitatszuwachs, der eine Reduzierung der
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Freigabezeit im nordlichen Knotenpunktarm erméglicht, was wiederum eine Verlangerung der
Freigabezeit des Linksabbiegestroms im siudlichen Knotenpunktarm erlauben wirde.

Aufgrund der bereits aktuell vorhandenen Stral3enbreite von bis zu 11 m im nérdlichen Zulauf-
bereich des Kreuzungspunkts ist die Einrichtung eines Rechtsabbiegestreifens im Bestand nur
durch Ummarkierung méglich. Nachfolgende Abbildung zeigt die geprufte zusatzliche Rechts-
abbiegespur im Nordzulauf der Kreuzung.

Abbildung: Skizze des Knotenpunktes Joseph-Haas-Stralle / Pressather Stralle mit einem zusétzlichen
Fahrstreifen in der nérdlichen Knotenpunktzufahrt (Quelle: Verkehrsgutachten der Brilon Bondzio Weiser
Ingenieurgesellschaft fiir Verkehrswesen GmbH vom 20.03.2020, Abb. 17)
Unter Berlcksichtigung des zusatzlichen Abbiegestreifens wird nach den gutachterlichen Fest-
stellungen eine regelmafige Beeintrachtigung des stdlich gelegenen Knotenpunktes Christian-
Seltmann-Stralle / Joseph-Haas-Stralte (KP 3) durch langere Rickstauzeiten vermieden. In
der Folge ergibt sich flir den Knotenpunkt Pressather Stral3e / Joseph-Haas-Strale eine befrie-
digende Qualitatsstufe des Verkehrsablaufs (QSV C).

Im Sinne eines optimierten Verkehrsablaufs ist insoweit die Einrichtung eines zusatzlichen
Rechtsabbiegestreifens im nérdlichen Kreuzungszulauf des Knotenpunkts Pressather Stralle /
Joseph-Haas-Stralte durch entsprechende Ummarkierung geplant. Die MaRnahme wird als (er-
ganzende) Erschliefungsmaflnahme Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieRungsplans, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchflhrungsvertrag verpflichtet. Eine ent-
sprechende detaillierte StralRenplanung fir die Ummarkierung ist Teil des Durchfihrungsver-
trags.

Sichtverhaltnisse Ein- / Ausfahrt Tachauer Str.

Fir den Ein- und Ausfahrtsbereich aus dem Plangebiet in die Tachauer Str. wurde vom Biiro
Altmann Ingenieure eine Sichtprifung gemal den Vorgaben der Anlage von Stadtstral’en
(RASt Ausgabe 2006; s. dort Ziff. 6.3.9) anhand der Vorhabenplane durchgefiihrt. Bei einer
zugrunde gelegten erforderliche Schenkellange L des Anfahrtssichtfeldes, die bei einer zulas-
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sigen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h fir die Tachauer Str. 30 m betragt, werden die An-
forderungen eingehalten, wenn die vorgesehenen Werbestelen an den Einfahrten einen Ab-
stand von > 1,84 m von der Grlndstiicksgrenze bzw. > 2,85 m vom Fahrbahnrand aufweisen.

i -
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Abbildung: Priifung Sichtverhéltnisse bzgl. Anschlussstelle Weiden-West sowie bzgl. der Tachauer Str.
und zur BAB 93 (Quelle: Altmann Ingenieure GmbH & Co. KG vom 26.09.2022)

OPNV

Die ErschlieRung mittels éffentlichem Personennahverkehr (OPNV) ist ebenso gesichert. Hal-
tepunkte des OPNV (Bushaltestellen) sind fuRlaufig gut erreichbar im Bereich der Pressather
Str. vorhanden.

Leitungsgebundene ErschlielRung

Samtliche leitungsgebundenen Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Wasser, Kanal, Telekom-
munikation, etc.), ausgenommen Gas, sind im Bereich der Tachauer Stral3e vorhanden.

Entwéasserung

Anfallendes Schmutzwasser ist der zentralen 6értlichen Klaranlage zuzufiihren. Die entspre-
chenden Kanale liegen in der Tachauer Str.

Fir das anfallende Niederschlagswasser ist eine Behandlung und Versickerung vor Ort vor-
gesehen. Zu diesem Zweck wird entlang der stidlichen und westlichen Grenze des Plangebiets
(entlang der Grenzbereiche zur BAB 93 und zur St 26666) eine Flache fir Anlagen zur Versi-
ckerung und Riickhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt, in der Anlagen, die der Riick-
haltung und Versickerung von Niederschlagswasser dienen, wie z. B. Mulden, Rigolen, Sicker-
schachte, Graben etc., zulassig sind. Ebenso sind derartige Anlagen auch in den tberbauba-
ren Grundstiicksflachen und in den Flachen flr Kfz-Stellplatze, Fahrradstellplatze, Baum- und
Strauchpflanzungen sowie (eingehauste) Einkaufswagenboxen zuldssig, um insbesondere die
Fassungen und Zuleitungen fir die Entsorgung des Niederschlagswassers vorsehen zu kon-
nen.
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Nach dem aktuellen Stand des Entwasserungskonzepts kann durch entsprechende Anlagen
eine Entsorgung des Niederschlagswassers im Plangebiet mittels eines (trockenfallenden) Ab-
leitungsgrabens (mit Vorreinigungsfunktion) im Westen sowie mittels eines Sickerbeckens im
Siden eine Versickerung vor Ort sichergestellt werden. Die Einhaltung des erforderlichen Min-
destabstands zum ermittelten mittleren Grundwasserstand (399,00 m. G. NHN) von mind. 1 m
ist hierbei moglich (Gelandehohe ca. 401,50 m). Der Stand des aktuell geplanten Entwasse-
rungskonzepts ist nachfolgend dargestellt.

Abbildung: Planung Niederschlagswasserbeseitigung vom 20.01.2023 (Quelle: Altmann Ingenieure GmbH

& Co. KG vom 20.01.2023)
Entlang der Grundstlcksgrenzen ist sicherzustellen, dass kein Niederschlagswasser auf die
die angrenzenden Grundstlicksflachen abflie3t. Dies gilt insbesondere zur BAB 93 und zur
St 2666.

Der Antrag auf wasserrechtliche Gestattung fir die Versickerung des Niederschlagswassers
wurde am 28.02.2023 gestellt.

7.3 Nachrichtliche Darstellungen, planliche und textliche Hinweise

In der Planzeichnung werden nachrichtlich die Anbauverbots- und Anbaubeschrankungszo-
nen zur BAB 93 nach § 9 FStrG sowie zur St 2666 nach Art. 23 f. BayStrWG dargestellt.

In den textlichen Hinweisen sind zudem Hinweise betreffend das Verhaltnis der geplanten
Nutzung und der StralRennutzung aufgefiihrt. Diese betreffen etwa Themen der Beleuchtung
oder des abflieBenden Niederschlagswassers. Die Hinweise dienen Uberwiegend der Gewahr-
leistung der Sicherheit und Leichtigkeit des StralRenverkehrs auf den angrenzenden Stral3en
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(vgl. hierzu auch die Ausfuhrungen zur Vereinbarkeit mit den BAB 93 und der St 2666 unter
Ziff. 3.4).

Weiter enthalt der Bebauungsplan textliche Hinweise zu den rechtlichen und technischen Rah-
menbedingungen einer ordnungsgemafien Entsorgung der Niederschlagswasserentsorgung
(vgl. zur geplanten Entwasserung Ziff. 7.2).

Ebenso wird auf die gesetzliche Hinweispflicht des Art. 8 BayDSchG im Falle des Auffindens
von Bodendenkmalern wahrend der Bauzeit hingewiesen.

8.0 Umweltauswirkungen

8.1 Allgemeines

Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB wird von der Umweltprtifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3
Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, abgesehen.

Gleichwohl sind die Umweltauswirkungen des Vorhabens als relevante Belange zu ermitteln,
zu bewerten und in die Abwagung einzustellen (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i.V.m. § 2 Abs. 3, § 1 Abs. 7
BauGB).

Das Plangebiet ist bereits heute Uberwiegend baulich genutzt. Auf den Flachen finden sich
aktuell aufgegebene Wohn- und Geschaftsgebaude, Nebengebaude, umfangreiche Gewachs-
hausanlagen sowie weitere bauliche Anlagen der ehemaligen Gartnerei (befestigte Beete, Ga-
ragen etc.). Im stdlichen und westlichen Teil des Plangebiets finden sich Brachflachen in Form
von Wiesen mit vereinzeltem kleinerem Bewuchs, der teilweise ggf. aus der vormaligen Nut-
zung resultiert.

Im Westen befindet sich entlang der Auffahrtsstelle zur BAB 93 dichterer Grinbewuchs mit
Blschen und Baumen. Zur sudlich gelegenen Christian-Seltmann-Stral3e finden sich einzelne
Baume und Busche.

Das Plangebiet ist aktuell Gberwiegend baulich genutzt und daher anthropogen tberformt. Zu-
dem sind flr das Plangebiet bereits heute nach den geltenden Bebauungsplanen bauliche
Nutzungen (weiterhin) zulassig.

Es ergeben sich folgende Umweltauswirkungen bezogen auf die einzelnen Schutzguter:

8.2 Flora

Die Planung fUhrt zu anlagenbedingten, baubedingten und betriebsbedingten Auswirkungen
auf die Flora:

Anlagenbedingte Auswirkungen

Die Planung fihrt zu einer permanenten Flacheninanspruchnahme eines Grof3teils des Plan-
gebiets. Ein Grofteil des Plangebiets ist dabei bereits heute Uberbaut bzw. versiegelt, nur
teilweise gehen jedoch auch weitere, bisher unversiegelte Flachen dauerhaft durch Uberbau-
ung und Versiegelung mit dem geplanten Markt sowie durch Parkplatze verloren.
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Durch die Planung wird der vorhandene Vegetationsbestand (Bdume und Straucher) vollstan-
dig entfernt. Aufgrund des geringen Alters des Baumbestandes fallen die zu entfernenden
Baume nicht unter die Baumschutzverordnung der Stadt Weiden.

Insgesamt sind die Auswirkungen auf die Vegetation gering, weil der vorhandene Baumbe-
stand nur einen geringen Teil des Plangebiets belegt und der sich nordwestlich anschlieliende
Baumbestand entlang der Autobahnauffahrt fast ausschlieRlich aulerhalb des Plangebiets
liegt und erhalten bleibt. Zudem werden durch den Bebauungsplan umfangreiche zu begru-
nende und mit Pflanzbindungen (Baum- und Strauchpflanzungen) belegte Flachen vorgese-
hen.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Betriebsbedingt wirkt sich die geplante Bebauung optisch dauerhaft auf den Landschaftsraum
aus. Die Flache ist jedoch durch Bestandsbebauung bereits vorbelastet. Zudem ist — auch
aufgrund der umfangreichen Umgebungsbebauung — von einem Gewdhnungseffekt auszuge-
hen.

Baubedingte Auswirkungen

Wahrend der Bauarbeiten erfolgt regelmaRig eine gegenuber der endgiiltigen Flacheninan-
spruchnahme zusatzliche temporare Flacheninanspruchnahme.

Diese betrifft den Bereich des Baufeldes, der Zufahrten, der Lagerflachen und Baustellenein-
richtungsflachen und stellt einen wesentlichen baubedingten Wirkprozess dar, der kurzfristi-
gen Auswirkungen auf die dortige Vegetation haben kann.

8.3 Fauna

Die Planung fuhrt zu anlagenbedingten, baubedingten und betriebsbedingten Auswirkungen
auf Tiere und Vogel.

Anlagebedingte Auswirkungen

Auf den Zufahrten und dem Parkplatz besteht das Risiko, dass bodenlebende Tiere Uberfahren
werden (Kollisionsrisiko). Das Risiko ist jedoch durch die zu erwartenden geringen Geschwin-
digkeiten innerhalb des Parkplatzes gering. Gleiches gilt flr das Anfliegen von Végeln an Au-
toscheiben.

Durch die geplante Bebauung und den Parkplatz entstehen keine zusatzlichen Barrieren bzw.
keine Zerschneidung von Lebensraumen (Barrierewirkung). Ein GrofR¥teil der Flache ist bereits
versiegelt und am sudlichen und westlichen Rand des Plangebiets werden wieder Grinflachen
angelegt.

Zudem kann ein Verlust von Ubergeordneten Funktionsbeziehungen ausgeschlossen werden,
da das Gebiet schon komplett eingezaunt ist. Eine Durchgangigkeit fir viele Wildtiere ist heute
nicht gegeben. Zusatzlich ist die Flache von Stralden und Bebauung umgeben. Auch fir Fle-
dermause und Vogel ist mit dem Vorhaben keine anlagenbedingte zusatzliche Zerschnei-
dungswirkung verbunden, da es sich um einen raumlich begrenzten Eingriff in einem mit Be-
bauung vorbelasteten Gebiet handelt.
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Aufgrund der Vorbelastung des Gebietes mit umliegender Bebauung mit hohen Hallen sowie
der héher gelegenen Autobahnanschlussstelle zur BAB 93 im Westen, die teilweise von Larm-
schutzwallen und -wanden begleitet ist, ist davon auszugehen, dass durch die visuelle Wirkung
des geplanten Marktes so gut wie keine wesentliche Stérwirkung ausgeht (Silhouetteneffekt).

Baubedingte Auswirkungen (temporare Flacheninanspruchnahme, Larm- und Schadstof-
femissionen, Erschitterungen)

Wahrend der Bauarbeiten erfolgt regelmaRig eine gegentber endglltigen Flacheninanspruch-
nahme zusatzliche temporare Flacheninanspruchnahme. Diese betrifft den Bereich des Bau-
feldes, der Zufahrten, der Lagerflachen und Baustelleneinrichtungsflachen und stellt einen we-
sentlichen baubedingten Wirkprozess dar, der kurzfristigen Auswirkungen auf eventuelle Brut-
und Nahrungshabitate haben kann.

Durch die anfanglichen Baufeldfreimachungen und die Bautatigkeiten ist zudem eine Steige-
rung der Larmimmissionen durch den Betrieb von Baufahrzeugen und -maschinen zu erwar-
ten. Diese Larmimmissionen sind jedoch vor dem Hintergrund der bereits in das Gebiet wir-
kenden erheblichen Larmimmissionen aus dem angrenzenden Strallenverkehr nicht als we-
sentlich zu betrachten.

Abgase von Baufahrzeugen und Baumaschinen kdnnen temporar zu einer erhdhten Schad-
stoffbelastung im Plangebiet flihren. Das Plangebiet ist jedoch bereits heute durch die Emis-
sionen von der Bundesautobahn BAB 93 sowie der St 2666 stark vorbelastet. Zudem besteht
ein standiger Lieferverkehr zum angrenzenden Fachhandel, so dass die baubedingten Schad-
stoffbelastungen als untergeordnet einzuordnen sind.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Gemal den Ergebnissen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Naturschutzfachliche
Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung des Biros Stadt Land Fritz vom
01.02.2023) [9] ist davon auszugehen, dass aufgrund der Vorbelastung des Gebietes durch
die hier geplante Nutzung keine Auswirkungen auf relevante Tierarten zu erwarten sind.

Vermeidungs-, MinimierungsmaRnahmen

Nach der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (Naturschutzfachliche Angaben zur spe-
Ziellen artenschutzrechtlichen Priifung des Biiros Stadt Land Fritz vom 01.02.2023) [9] kann
die Verletzung von Verbotstatbestanden vermieden werden, wenn die Brutvogelzeiten bei der
Baufeldraumung bericksichtigt werden und die angrenzenden, auflerhalb des Plangebietes
gelegenen Gehdlzstrukturen jeweils durch einen Baumschutzzaun vor baubedingten Auswir-
kungen geschitzt werden.

CEF-Malnahmen sind nicht erforderlich.

8.4 Boden und Altlasten

Beeintrachtigung der Bodenfunktionen

Die dauerhafte Bebauung des Plangebiets fuhrt zu einer Beeintrachtigung der Bodenfunktio-
nen. Der Bebauungsplan lasst eine maximal zulassige Grundflachenzahl von 0,4 und die Még-
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lichkeit der Uberschreitung durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO bis zu einer Grund-
flachenzahl von maximal 0,8 zu, d. h. es kdnnen bis zu 80 % des Baugrundstlicks versiegelt
werden. Durch die festgesetzten tberbaubaren Grundstlicksflachen werden die bestehenden
Grinflachen im Sudden weitgehend von Bebauung freigehalten. Nach Westen dehnt sich die
geplante Bebauung in den vorhandenen Gehdlzbestand aus.

Durch die Planung kommt es in noch nicht Uberbauten Bereichen, insbesondere am Westrand
des Geltungsbereiches zu einer Entfernung der vermutlich bereits anthropogen Uberpragten
oberen Bodenschicht und einer zusatzlichen Uberbauung bzw. Versiegelung von ca. 2.300 m?
Flache.

Die Bestandsgebaude werden abgerissen. In den bereits berbauten Bereichen ist kein nattir-
liches Bodengeflige mehr vorhanden, so dass hier keine bzw. nur duf3erst geringe zusatzliche
Eingriffe in den Untergrund erfolgen.

Aufgrund der beschriebenen, bereits vorhandenen Beeintrachtigungen der Bodenstruktur und
des Untergrunds sind die Beeintrachtigungen von Geologie und Boden gering.

Um die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen weiter zu verringern, wird zudem festgesetzt,
dass die Stellplatze in wasserdurchlassiger Bauweise zu errichten sind.

Altlasten

Die festgestellten Belastungen im Untergrund (s. Punkt 2.8) werden bei Errichtung der Griin-
dung und des Bodenaufbaus auszubauen und sind zu entsorgen, da diese in einem Bereich
liegen, der ohnehin fir die Errichtung der baulichen Anlagen bzw. der Stellplatzflachen (samt
Tragschichten etc.) auszubauen ist. Diese stehen der geplanten Bebauung des Plangebiets in
der beabsichtigten Form nichts entgegen.

Die Belastungen in den bestehenden baulichen Anlagen (insb. asbesthaltige Bauteile) werden
im Rahmen der ohnehin erforderlichen Baufeldraumung ausgebaut.

Die ermittelten Belastungen stehen der Planung daher nicht entgegen. Die aus den festge-
stellten Belastungen resultierenden boden- und abfallrechtlichen Pflichten sind im Rahmen
des Planvollzugs und insbesondere der Baufeldfreimachung zu berlcksichtigen.

8.5 Klima und Luft

Durch die Planung ergeben sich keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzguter Klima
und Luft.

8.6 Wasser, Grundwasser

Oberflachengewasser sind durch die Planung nicht betroffen.

Durch die Bodenversiegelung werden die natlrlichen Bodenfunktionen und damit die Versi-
ckerungsmaglichkeiten fir Niederschlagswasser beeintrachtigt, die jedoch auch im Bestand
aktuell bereits breitflachig beeintrachtigt sind. Hinsichtlich der Niederschlagswasserversicke-
rung verbleiben im Stiden und Westen malfdgebliche Flachen als Versickerungsflachen. Durch
die Pflicht zur Dachbegrinung und zur wasserdurchlassigen Herstellung der Stellplatzflachen
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wird die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen weiter verringert.

Im Rahmen des Geotechnischen Berichts der IFB Eigenschenk GmbH vom 08.10.2021 liegt
der mittlere Grundwasserstand nach digitaler hydrogeologischer Karte bei ca. 400,00 m G NN.
Derim Rahmen des Gutachtens ermittelte mittlere Grundwasserstand liegt bei 399,00 m i NN.
Es ist somit von hoch anstehendem Grundwasser auszugehen. Dieser fiuhrt dazu, dass eine
Versickerung von Niederschlagswasser nur unter Berlcksichtigung dessen moglich ist (s.
Punkt 7.1.6). Zudem sind im Rahmen des Planvollzugs besondere Anforderungen an die
Grindung von Gebauden zu berticksichtigen. Je nach Eingriffstiefe der baulichen Anlagen
kénnen zudem eine Bauwasserhaltung und eine grundwasserangepasste Bauweise erforder-
lich sein.

8.7 Orts- und Landschaftsbild

Im Hinblick auf das Orts- und Landschaftsbild ist das Plangebiet bereits heut im Nordwesten,
im Norden und im Osten von Bebauung umgeben. Im Siden und Sidwesten befindet sich
grofliere Verkehrsinfrastruktur.

Das Orts- und Landschaftsbild ist insoweit ebenso erheblich vorbelastet wie das Plangebiet
selbst, das durch bauliche Anlagen heute schon genutzt ist. Durch die neue Bebauung soll die
Flache mit einem gréReren einheitlichen Baukdrper bebaut werden, der Gber die aktuellen
Bestandsgebaude in Hohe und Umfang hinausgeht, jedoch nicht Giber den Rahmen der (insb.
ndrdlichen) Umgebungsbebauung hinausgeht. Gleichzeitig werden zudem im Westen und Su-
den begrinte Freibereiche geschaffen, die der Eingriinung des Vorhabens dienen.

Baudenkmaler sind weder im Umgriff des Plangebiets, noch in der naheren Umgebung vor-
handen.

Die Planung fligt sich sowohl hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung als auch hinsichtlich
seiner Kubatur, bezliglich derer es in der Umgebungsbebauung noch gréRere Gebaude vor-
handen sind, in die Gberwiegend gewerblich gepragte Umgebungsbebauung ein. Wesentliche
Beeintrachtigungen des Stadtbildes sind nicht zu befirchten. Im Gegenteil wird durch die Ent-
wicklung der durch die aufgegebene Gartnerei vorhandene stadtebauliche Missstand beho-
ben.
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9.0 Flachenbilanz

Fir den Bebauungsplan ergibt sich folgende Flachenbilanz:

60

Flache Umgriff Bebauungsplan 12.376,30 m?
Offentliche Verkehrsflachen 299,73 m?
Flache Bebauungsplan ohne 6ffentliche Verkehrsflachen 12.076,57 m?
Baugrundstlick (ohne Flachen nach § 12 Abs. 4 BauGB) 11.875,63 m?

Fir das konkret geplante Vorhaben gemaft dem Vorhaben- und Erschliellungsplan ergibt sich

folgende Flachenbilanz:

Baugrundstick 11.875,63 m?

Versiegelte Flache, hiervon: 8.902.02 m?
Bebaute Flachen (inkl. Vordacher) 3.043,65 m?
Sonstige versiegelte Flachen (Fahrgassen, Stell- 5.858,37 m?
platze, Anlieferung, Schallschutzwand)

Nicht bebaute Flachen (Griinflachen) 2.840,86 m?
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10.0 Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und

Anlagen der Begriindung

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplans:

1. Planzeichnung in der Fassung vom 21.11.2023 mit

Teil A Planzeichnung (M 1 : 500)

Teil B Zeichnerische und textliche Festsetzungen
Teil C Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
Teil D Planverfahren (Verfahrensvermerken)

2. Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Architekturburos +energie vom 21.11.2023.

Dem Bebauungsplan liegt eine Begriindung des Biros SHL Architekten und Stadtplaner
vom 21.11.2023 bei.

Anlagen zur Begriindung:

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

Auswirkungsanalyse und Vertraglichkeitsprifung zur Ansiedlung eines REWE-Lebens-
mittelmarktes in der Tachauer Strale in 92637 Weiden i. d. Opf. vom 19.11.2018 samt

- erganzender Stellungnahme zur Aktualitat der Auswirkungsanalyse und Vertraglich-
keitsprifung vom 23.08.2021,

- Stellungnahme zur Auswirkung der Ansiedlung eines REWE-Lebensmittelmarktes
in der Tachauer Strale in 92637 Weiden i. d. Opf. auf die Innenstadt vom
01.02.2022,

- erganzender Stellungnahme vom 24.08.2023 sowie

- erganzender Stellungnahme vom 16.11.2023,

jeweils der Dr. Heider Standort- und Wirtschaftsberatung GmbH, Augsburg

Prognose und Beurteilung der vom REWE-Lebensmittelmarkt ausgehenden Gerau-
schimmissionen an den umliegenden malfigeblichen Immissionsorten sowie Prognose
einwirkender Verkehrsgerauschimmissionen vom 22.10.2021, Bericht Nr.: 5663/B2/hu
der Steger & Partner GmbH Larmschutzberatung, Miinchen

Verkehrsgutachten vom 15.07.2019 samt Erganzung / Erlduterung zum zur Verkehrs-
prognose 2035 vom 28.09.2021 des Ing.-Buros Christofori und Partner, Rof3tal

Verkehrsgutachten zum REWE-Lebensmittelmarkt an der Tachauer Stral3e in Weiden in
der Oberpfalz — Nachweis der Verkehrsqualitat — vom 20.03.2020, Projektnr. 3.1916, der
Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Bochum

Geotechnischer Bericht mit Baugrund- und Altlastenuntersuchung vom 08.10.2021 der
IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf



[6]

[7]

[8]

[9]

[10]

[11]
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Historische Erkundung mit Erkundungskonzept zur Orientierenden Altlastenuntersu-
chung vom 29.04.2022 (samt erganzender Unterlagen vom 14.06.2022) der IFB Eigen-
schenk GmbH, Deggendorf | ASB Altlasten- und Bodensanierungs-GmbH, Windorf

Umwelttechnischer Bericht — Orientierende Altlastenuntersuchung vom 20.01.2023 der
IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf | ASB Altlasten- und Bodensanierungs GmbH,
Windorf

Umwelttechnischer Bericht — Grundwasseruntersuchungen (Revisionsbericht a) vom
31.07.2023 der IFB Eigenschenk GmbH, Deggendorf

Naturschutzfachliche Angaben zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung vom
01.02.2023 des Biros Stadt Land Fritz — Landschaftsarchitekten, Stadtplaner, Friedberg

Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls vom 01.02.2023 (Umgriff angepasst 27.07.2023)
des Biros Stadt Land Fritz — Landschaftsarchitekten, Stadtplaner, Friedberg

Bescheid Uber die Ausnahmegenehmigung nach § 9 Abs. 8 FStrG des Fernstrallenbun-
desamts vom 11.07.2023 (Az. S1/03-05-02-03#00010#0170)



