Stadt Worth a.d.Donau

Niederschrift

uber die Sitzung des Stadtrates
vom 09.06.2022

Ort: Beginn:
Burgerhaus, Ludwigstralle 7
Birgersaal 19.00 Uhr
Vorsitzender: 1. BUrgermeister Josef Schitz
Anwesend: Franz Witzmann jun.

Andreas Frst

Ekkehard Hollschwandner
Dr. Thomas Blechschmidt
Beate Ostermeier
Johannes Weig

Thomas Schweiger
Christian Kaiser

Dr. Rudolf Apfelbeck
Harald Dietimeier

Ralf Amann

Gerhard Schmautz

Ulrike Riedel-Waas

Ortssprecher Tiefenthal: Johann Solleder

Entschuldigt: Johann Festner
Volker Mahren
Hildegard Schindler

Unentschuldigt: -

SchriftfUhrer: Markus Go6tz

Sonstige Verhandlungsteilnehmer: -




Lid. Sitzung des Stadtrates

Nach Eroffnung der Verhandlung stellt der Vorsitzende fest, dass

1. zu der Verhandlung durch Ladung vom 02.06.2022 ordnungsgemalf eingeladen worden
ist;

2. die Tagesordnung fur den o6ffentlichen Teil der Verhandlung am 02.06.2022 ortsiblich
bekannt gemacht worden ist;

3. das Kollegium beschlussfahig ist, weil mindestens 9 Mitglieder anwesend sind.

Hierauf wird in die Beratung eingetreten und folgendes beschlossen:




Lfd.

Sitzung des Stadtrates

Nr.
Offentlicher Sitzungsteil
Mit der Niederschrift zur Offentlichen Sitzung vom 12.05.2022 besteht
Einverstandnis.
1 |Kindertagesbetreuung - Kindergarten Schusshitte 3 - Betrieb der

Kindertageseinrichtung im kommenden Betreuungsjahr 2022/2023

Das Bayerische Rote Kreuz, Kreisverband Regensburg wird ab 01.09.2022 die
Betriebstragerschaft fir die Kindertageseinrichtung Schusshitte Ubernehmen. Die
Vereinbarung zwischen der Stadt und dem BRK wurde am 19.05.2022 geschlossen.

Die Betriebstragerschaft durch die Pfarrer-Freimuth-Stiftung endet mit Ablauf des
31.08.2022.

Der Kindergarten wird im Betreuungsjahr 2022/2023, nach aktuellem Stand der
Anmeldungen, 5 Gruppen umfassen. Eine Gruppe davon wird in den Raumlichkeiten
der Mittelschule untergebracht.

Die Stadt Worth koordiniert die Kindertagesbetreuung im Stadtgebiet und die
Kooperation unter den Tragern der Einrichtungen. Die Elternbeitrdge und die
SchlieRtage aller Einrichtungen sollen einheitlich festgelegt werden.

Der neue Waldkindergarten, Trager ist der Caritasverband Regensburg, wird zum
01.09.2022 starten. Bisher sind nur 4 Kinder angemeldet, trotz grof3er Nachfrage
nach Bedarfserhebung. Der Vorsitzende wirbt um weitere Anmeldungen und ist
Uberzeugt, dass die Nachfrage spatestens im zweiten Betriebsjahr ansteigen wird.
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Stadtentwicklung/ Bauleitplanung —

Nahversorgungsbereich Regensburger Stralie -

Vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des Bebauungsplanes Hoher Biihl
(im Teilbereich A), mit Erweiterung, zur Festsetzung eines Sondergebietes fir

grofi3flachigen Einzelhandel - Beschluss zur Einleitung eines
vorhabenbezogenen Anderungsverfahrens fur den Bebauungsplan Hoher Buhl
sowie, im Parallelverfahren, zur Anderung des geltenden
Flachennutzungsplanes - Entwurfsbilligung fur die Durchfuhrung des

Verfahrensschritts einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sowie einer
fruhzeitigen Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange

Ausgehend von der ersten, richtungweisenden Willensbildung des Stadtrates am
14.10.2021 soll nun das vorhabenbezogene Bauleitplanungsverfahren auf Antrag
des Vorhabentrdgers, auf Basis der vorliegenden Vorhaben- und
ErschlieBungsplanung  (VEP) sowie der bereits erarbeiteten, weiteren
Entwurfsunterlagen eingeleitet werden. Der Vorhaben- und ErschlieBungsplanung
wird Bestandteil der vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung.

Darlber  hinaus soll das Anderungsverfahren fir den  geltenden
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren durchgefiihrt werden.

Samtliche Entwurfsunterlagen zur Bebauungsplananderung und
Flachennutzungsplandnderung in der Fassung vom 02.06.2022 wurden den
Stadtratsmitgliedern mit Sitzungsladung (ber das Ratsinformationssystem zur
Kenntnis gegeben.

Der Geltungsbereich der vorhabengezogenen, partiellen 2. Anderung des
Bebauungsplanes Hoher Bihl umfasst folgende Flurstiicke:

780/1 Teilflache, 779, 778 Teilflache (= bereits im Geltungsbereich liegend)

777 Teilflache (= Erweiterung des Geltungsbereichs)

776/2 Teilflache (StraRengrundstiick Staatstral3e, neue Zufahrt)

Ziel und Zweck der vorhabenbezogenen Bauleitplanung ist, durch Ausweisung eines
Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO die Grundlage fir die Errichtung
eines neuen Verbrauchermarktes mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.200 m2 am
bisherigen Standort (Nahversorgungsbereich Regensburger Str.), dabei im Wege
eines Ersatzneubaus, zu schaffen.

Vorhabentrager ist die Pfluger Grundstiicks GmbH & Co0.KG, Zorneding, vertreten
durch die Frick Unternehmensberatung, Baldham.

Der Vorhabentrdger wird durch Abschluss eines Durchfihrungsvertrages zur
Durchfuhrung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der
Planungs- und ErschlieBungskosten verpflichtet.

Der Geschéftsleiter erlautert die vorgelegten Entwurfsunterlagen und beantwortet
Fragen aus dem Gremium. Nach Abschluss der Erdrterung wird festgehalten:

- Die Durchgriinung der Parkflachen ist nachzubessern und fur die Schaffung
von Aufenthaltsqualitéat und aus Klimaschutzerwagungen zu intensivieren
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Nr.
- Textliche Festsetzungen, 4.3, Dachform, Dachdeckung

Die im Entwurf enthaltene Festsetzung wird erlautert und erdortert.
Das Dach kann entweder extensiv begriint oder bei Photovoltaik-/Solarnutzung
als Foliendach ausgefiihrt werden. Im Durchfihrungsvertrag wird der
Vorhabentrager im Falle einer Photovoltaik-/Solarnutzung eine Dachflache von
mindestens 2/3 dieser Nutzung zuzufthren.

Beschluss:

Der Stadtrat beschlie3t die Einleitung des vorhabenbezogenen Anderungsverfahrens

fur den Bebauungsplan Hoher Buhl, Teilbereich A, in folgendem Geltungsbereich:

Flurstiuck 780/1 Teilflache,

Flurstiick 779,

Flurstick 778 Teilflache,

Flurstiick 777 Teilflache

Flurstiick 776/2 Teilflache,

samtlich Gemarkung Worth.

Das Anderungsverfahren fir den geltenden Flachennutzungsplan ist im

Parallelverfahren durchzufiihren.

Die vorgelegten Entwurfsunterlagen zur vorhabenbezogenen, partiellen und 2.

Anderung des Bebauungsplanes (Teilbereich A) sowie zur

Flachennutzungsplananderung in der Fassung vom 02.06.2022 werden gebilligt.

Far die gebilligten Entwurfsunterlagen ist eine fruhzeitige Beteiligung der

Offentlichkeit sowie eine frihzeitige Beteiligung der Behérden und der sonstigen

Trager offentlicher Belange nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches (88 3

Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB) durchzufiihren.

Abstimmungsergebnis:

14 : 0 Stimmen

3 |Aufstellung eines Integrierten Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts (ISEK)

mit vorbereitender Untersuchung (VU) und Verkehrskonzept (VK) -
Genehmigung der finalen Fassung vom 11.04.2022

Die offentliche Auslegung zur Beteiligung der Offentlichkeit und zur Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurde im Zeitraum vom
23.12.2021 bis einschlie3lich 31.01.2022 durchgefihrt.

Die fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen wurden in der Sitzung des
Stadtrates vom 10.03.2022 behandelt.

Die auf dieser Basis erarbeitete, abschlielende Fassung des Stadtebaulichen
Entwicklungskonzepts vom 11.04.2022 wird dem Stadtrat zur Genehmigung
vorgelegt.
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Beschluss:

Der Stadtrat beschlief3t das Stadtebauliche Entwicklungskonzept (ISEK) 2022 in der
Fassung vom 11.04.2022.

Abstimmungsergebnis:

14 : 0 Stimmen

Stadtentwicklung/Bauleitplanung — Ehemaliges BayWa-Areal —
Vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des geltenden Bebauungsplanes
»Alter Bahnhof“ als Verfahren der Innenentwicklung (§ 13 a BauGB) zur
Festsetzung eines Urbanen Gebietes (MU) und eines Sondergebietes fir
grof3flachigen Einzelhandel (SO) - Verfahrensschritt der 6ffentlichen
Auslegung und Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher
Belange — Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen -Billigung der
Uberarbeiteten Entwurfsunterlagen fir die Durchfihrung einer 2. dffentlichen
Auslegung und Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager
Offentlicher Belange

Der Verfahrensschritt der 6ffentlichen Auslegung (8 3 Abs. 2 BauGB) und, parallel
dazu, die Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (8§
4 Abs. 2 BauGB) wurde im Zeitraum vom 24.02.2022 bis einschlie3lich 30.03.2022
durchgefunhrt.

Die fristgerecht eingegangenen Stellungnahmen wurden zur Kenntnis genommen
und gepruft. Fir die vorliegenden Stellungnahmen wird in der Sitzung eine
Behandlung und Abwagung vorgenommen. Die Behandlung und Abwégung der
Stellungnahmen wird vorgetragen und der Sitzungsniederschrift als Anlage 1
beigefugt.

Auf Basis der Behandlung und Abwagung werden dem Stadtrat die Uberarbeiteten
und erganzten Entwurfsunterlagen zur Bauleitplanung in der Fassung vom
02.06.2022 vorgelegt. Die Entwurfsunterlagen in der Fassung von 02.06.2022, die
eingegangenen Stellungnahmen sowie die Ausfihrungen zur Behandlung und
Abwéagung wurden den Stadtratsmitgliedern bereits mit der Sitzungsladung Uber das
Ratsinformationssystem zur Verfligung gestellt.

Der raumliche Geltungsbereich der vorhabenbezogenen, partiellen und 2. Anderung
fur den Bebauungsplan Alter Bahnhof umfasst unverandert folgende Flurstiicke:
794/4, 787/5 und 794/5 Gemarkung Worth

Beschluss:

Der Stadtrat billigt, auf Basis der nach Vortrag beschlussméafig behandelten und in
Abwégung gebrachten Stellungnahmen des Verfahrensschritts der offentlichen
Auslegung und der Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange (88 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB), die Uberarbeiteten und erganzten
Entwurfsunterlagen in der Fassung vom 02.06.2022.
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Fur die gebilligten Entwurfsunterlagen in der Fassung vom 02.06.2022 ist eine
weitere, zweite Offentliche Auslegung (8 4a Abs. 3 Satz 1 BauGB) durchfihren,
verbunden mit einer weiteren, zweiten Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange.
Abstimmungsergebnis:
14 : 0 Stimmen

5 |Sitzung des Ausschusses fir Jugend, Familie, Senioren und Soziales vom
30.05.2022 — Nachbereitung
Die Beratung und Beschlussfassung wird bis zur n&chsten Sitzung zurtuickgestellt.

6 |Stadtpfarrkirche St. Petrus Wo6rth a.d.Donau - Neue Orgel fur die

Stadtpfarrkirche - Gewahrung eines kommunalen
Investitionskostenzuschusses

Bezug:
Stadtratssitzung vom 13.02.2020, ¢ffentliche Sitzung, Tagesordnungspunkt 6

Nach Beratung Uber den Antrag der Pfarrei Worth a.d.Donau vom 20.01.2020
wurde in der Stadtratssitzung am 13.02.2020 der Beschluss gefasst, der Pfarrei fur
die Anschaffung der neuen Orgel in 2021 einen kommunalen
Investitionskostenzuschuss auf Basis eines Projektfinanzierungsplanes zu
gewdahren. Die Hohe des Zuschusses wurde nicht festgelegt.

Der angeforderte Projektfinanzierungsplan wurde seitens der Pfarrei Ende Februar
2020 vorgelegt.

In Rahmen der Haushaltsplanung flr das Haushaltsjahr 2021 wurde die
Zuschussgewahrung dem Haushaltsjahr 2022 zugewiesen.

Im Haushaltsplan 2022 ist eine Ausgabeermachtigung fur die Gewahrung des
kommunalen Investitionskostenzuschusses in Héhe von 10.000 Euro veranschlagt.

Die neue Orgel wurde am 06.06.2022 durch den Bischof eingeweiht.

Abschlieender Finanzierungsplan:

Ausgaben:

Anschaffungskosten 520.000,00 €
Nebenkosten incl. Orgelbaufachberatung 20.000,00 €
Summe 540.000,00 €
Zuschuss Ditzese Regensburg 234.300,00 €
Orgelbauverein 190.000,00 €
Zuschuss Stadt 10,000.00 €
Eigenmittel der Kirchenstiftung 105.700,00 €

Summe 540.000,00 €
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Beschluss:

Die Stadt gewahrt der Pfarrei einen einmaligen Investitionskostenzuschuss fur die
neue Orgel der Stadtpfarrkirche in Hohe von 10.000 Euro.

Abstimmungsergebnis:

14 : 0 Stimmen

Informationen/ Anfragen und Bekanntgaben
Informationen

1. Nachste Stadtratssitzung: 21.07.2022
Im August ist eine Stadtratssitzung fur den 11.08.2022 geplant.

2. Fronleichnam 2022, 16.06.2022, Kirchenzug: Beteiligung  der
Stadtratsmitglieder erwiinscht
Anfragen und Bekanntgaben

Keine




Bauleitplanungsverfahren:

Bebauungsplan Alter Bahnhof
Partielle, vorhabenbezogene 2. Anderung

Offentliche Auslegung, § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Beteiligung der Behérden und der sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange, § 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1, § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Zeitraum: 24.02.2022 bis einschlieRlich 30.03.2022

Stadtratssitzung 09.06.2022 - Behandlung und Abwéagung der eingegangenen Stellungnahmen

Anlage: Konvolut eingegangene Stellungnahmen

Nr

Fachstelle -
Stellungnahme

Zentrale Aussagen der Stellungnahme

Behandlung/ Abwégung

MERO Germany
vom 23.02.2022

Keine Einwendungen

Staatliches
Bauamt Regensburg
vom 21.02.2022

Keine Einwendungen

Immobilien
Freistaat Bayern
Regionalvertretung
Oberpfalz

vom 01.03.2022

Keine Einwendungen

Landesfischerei-
verband Bayern

vom 07.03.2022

Keine Einwendungen

Bayerisches
Landesamt fiir
Umwelt

vom 15.03.2022

Keine Einwendungen




Nr | Fachstelle -
Stellungnahme Zentrale Aussagen der Stellungnahme Behandlung/ Abwédgung
6 Gemeinde Keine Einwendungen
Wiesenfelden
vom 10.03.2022
7 Wasserwirtschafts- ,Niederschlagswasserbeseitigung und die Gestaltung der neuen Der Vorhabentrager hat dem Landratsamt Regensburg (Genehmigungsbehdrde) den Antrag auf

amt Regensburg
vom 24.03.2022

Zufahrt* befinden sich in der Abstimmung

.Speziell bei der Niederschlagswasserbeseitigung sind noch nicht
alle Punkte abgeklart, so dass derzeit keine gesicherte
ErschlieRung beziiglich der Niederschlagswasserbeseitigung
vorliegt.”

wasserrechtliche Erlaubnisantrag vom 02.04.2022 bereits vorgelegt. Die Beteiligung des
Wasserwirtschafisamtes ~ (Fachbehérde)  erfolgt  von  Amts  wegen  durch  die
Genehmigungsbenorde.

Teil B, Ziffer 3.9.2, Niederschiagswasserentwasserung wird wie foigt angepasst:

Das im Geltungsbereich auf den Flachen anfailende Niederschiagswasser wird lber
Rigalen und Mulden in den Untergrund eingeleitet.

Uber leichte Gefaileausbildungen flieBt das anfallende Niederschlagwassers aus den
Parkplatzen den Schéchten zu.

Die Dachentwésserung wird den Mulden eingeleitet. Diese weisen einen mindestens 30
cm bewachsenen Oberbaden auf und der Abstand zwischen mittlerem, héchstem
Grundwasserstand und Geldndeoberkante betragt im Mittel 1,2 m.

Hinsichtlich der Niederschiagswasserentsorgung sind die ,Niederschlagswasser-
freistellungsverordnung” (NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008 i.
V. m. den aktualisierten ,Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten van
gesammeltem Niederschiagswasser in das Grundwasser(TRENGW) vom 17.12.2008
oder die ,Technischen Regeln zum schadiosen Einleiten von gesammeltem
Niederschlagswasser in ein Oberflichengewasser" (TRENOG) vom 17.12.2008 sowie
die entsprechenden DWA Merk- und Arbeitsblatter zu beachten.

Fur nicht erlaubrisfreie Einleitungen sind Antrdge beim Landratsamt Regensburg zu
stellen. Der Bauherr/Grundstiickseigentiimer ist fur die schadlose Beseitigung des
Regen-/Oberflachenwassers (= Niederschlagswasser) verantwortlich (Ar.. 41 Abs. 1
Bayer. Bauordnung, § 55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz).
Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/umgeieitet werden. Die Sickerfahigkeit des
Untergrundes ist im Vorfeld zu priifen und nachzuweisen.

Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden oder
offentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen.”

Der aktuelle Planungsstand mit Begrindung fir die erforderliche Verrohrung des
Osterbachgrabens im Bereich der neuen Zufahrt zur Bahnhofstrale wurde dem
Wasserwirtschaftsamt Regensburg vorab iibermittelt. Im Zuge des Genehmigungsverfahrens fur
das Einzelbauvorhaben grof¥flachiger Einzelhandel (Sondergebiet) wird das
Wassenwirtschaftsamt Regensburg zur engeren Abstimmung tber die Lage, den Umfang und die
bauliche Ausfitnrung der Verrohrung nochmais beteiligt. Auf die Ausfiihrungen Teil D, Ziffer 11.,
Verkehrsanbindung und verkenrliche Erschlielung wird verwiesen.




Nr | Fachstelle -
Stellungnahme Zentrale Aussagen der Stellungnahme Behandlung/ Abwéagung -
8 Bayerisches Denkmalbezeichnung: Es wurde, auf Basis der vorliegenden Stellungnahme eine unmittelbare Abstimmung zwischen

Landesamt fiir
Denkmalpflege
vom 28.03.2022

D-3-75-210-1
Donaustrafie, Wérth a.d.Donau, Wegkapelle
Giebelstandiger Satteldachbau mit offenem Gehause, bez. 1655

,Eine Kapelle ist ein Ort des Gebetes, der Ruhe und des
Innehaltens. Durch die Planung, insbesondere mit einem
Parkplatz im Riicken, verliert die Kapelle ihre Wirkung und wird
zum beliebigen Mébelstiick degradiert. Daraus resultiert eine
erhebliche Beeintrachtigung des Wesens und des uberlieferten
Erscheinungsbildes des Einzelbaudenkmals.”

Es wird seitens des Landesamtes geltend gemacht:
Schaffung eines ,wiirdigeren Raumes"

Verzicht mindestens auf den dahinter festgelegten Stellplatz
Angemessene Einrahmung des Denkmals

Ganzjahrig grine Bepflanzung zwischen Denkmalbestand und
Bebauung

dem Vorhabentrdger und dem Bayerischen Landesamt fur Denkmalpflege durchgefiihrt. Die
Planung im Umfeld des Denkmals wurde auf Basis der vorgetragenen Bedenken und Vorschigge
angepasst, wie folgt:

Um dem Umfeld der Kapelle wieder einen wiirdigeren Raum zu geben, wird auf den geplanten,
direkt dahinterliegenden PKW-Stellplatz verzichtet. Die dartiber hinaus geplanten Stellplatze in
diesem Bereich werden in Richtung Nordosten verschoben. Die Umgrenzung fiir Nebenanlagen
im Bebauungsplan wurde entsprechend angepasst.

Zusatziich wird eine riickwartige Abschirmung der Kapelle durch zusétzlich festgesetzte
Bepflanzung zwischen dem Denkmalbestand und der Bebauung (MU) hergestellt.

Die Sicherung der historischen Bausubstanz durch die geplante Abtretung des Bauwerks mit
Umgriff seitens des Vorhabentragers an die Stadt (Denkmal in stadtische Obhut) garantiert die
langfristige Erhaltung und Pflege des Baudenkmais.

Neu:




Nr

Fachstelle -
Stellungnahme

Zentrale Aussagen der Stellungnahme

Behandlung/ Abwégung

Vorher:

Der Vorhabentrager hat einen Antrag auf denkmairechtliche Erlaubnis nach Malgabe von Art. 6
Abs. 1 Satz Z des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG) zu stellen.

Auf die Ausfiihrungen in der Begriindung, Teil D, Ziffer 12., Denkmalschutz, wird verwiesen.




Nr

Fachstelle -
Stellungnahme

Zentrale Aussagen der Stellungnahme

Behandlung/ Abwégung

Regierung der
Oberpfalz
Hohere Landes-
planungsbehérde
vom 28.03.2022

Keine Einwendungen

Erganzung des Bedarfsnachweises in reduzierter Form wird (als
ausreichend) bestétigt (Bezug MU - Wohneinheiten)

Ausfertigung des Bebauungsplanes nach Abschluss des
Verfahrens in digitalem Format zur Aktualisierung des
Rauminformationssystems (RIS)

.Stadtebaulich integrierte Lage” des groRflachigen Einzelhandels
durch fuBlaufige Anbindung von/ zur Regensburger Str.

Die Ubermittlung einer Ausfertigung in digitaler Form wurde vorgemerkt.

Der Erwerb einer Teilflache des Flurstiicks 791 Gemarkung Wérth, Eigentiimer Freistaat Bayern,
fur die Schaffung eines FuRBweges zwischen der Regenshurger StralRe und dem geplanten
Sondergebiet wurde in die Wege geleitet und wird voraussichtlich im Juni 2022 beurkundet.

Der Vorhabentrager wird iber den Durchfiihrungsverirag zur baulichen Herstellung innerhalb des
festgesetzten Durchfilhrungszeitraums sowie zur Ubernahme aller entstehenden Kosten
(Planung, Bau), verpflichtet. Die geplante Anbindung ist im Vorhaben- und ErschlieRungsplan und
in der Planzeichnung enitsprechend beriicksichtigt.

Auf die weiteren Ausfiihrungen in der Begriindung, Teil D, Ziffer 4., wird verwiesen.
Das Sondergebiet ist als stédtebaulich integrierter Standort einzustufen. Erganzend wird auf die

Bestatigung dazu in der Stellungnahme der Landesplanung, Regierung der Oberpfalz, vom
01.12.2021, verwiesen.

10

Handwerkskammer
Niederbayern-
Oberpfalz

vom 29.03.2022

.Keine neuen Erkenntnisse", mit Verweis auf die Stellungnahme
vom 12.11.2021 im Rahmen der vorgezogenen Beteiligung

.Es wird vorausgesetzt, dass notwendige Standortbelange ggf.
betroffener Gewerbe-/Handwerksbetriebe auch mit Inkrafttreten
der Planinderung in einem notwendigen und ausreichenden
Umfang beriicksichtigt bleiben.”

Zwischenzeitliche Korrespondenz per E-Mail vom 04.03.2022/ 08.03.2022 zur Erérterung der
Belange der Fachstelle

Es wird auf die Auswirkungsanalyse CIMA vom 06.05.2022 und auf die im Untersuchungsbericht
dargestellten Ergebnisse hingewiesen (Bebauungsplan, Aniage E).

11

Die Autobahn
Siidbayern
vom 24.03.2022

Verweis auf die Stellungnahme vom 03.11.2021 im Rahmen der
vorgezogenen Beteiligung.

Die textlichen Hinweise wurden im Kontext zur Stellungnahme vom 03.11.2021 ergénzt. Auf die
Ausfiihrungen in Teil C, Ziffer 4.6, Autobahn BAB3, sowie im Teil B, Ziffer 3.6, Werbeanlagen,
wird verwiesen.

Die erforderliche Beteiligung der Autobahn GmbH des Bundes im baurechtlichen
Genehmigungsverfahren fiir die geplanten Werbeanlagen mit Ausrichtung (Sichtbeziehung) zur
BAB 3 wurde vorgemerkt.

12

Gemeinde Kirchroth
vom 29.03.2022

Keine Einwendungen




Nr | Fachstelle -
Stellungnahme Zentrale Aussagen der Stellungnahme Behandlung/ Abwégung
13 | REWE Markt GmbH +Wiedernutzbarmachung der zentral gelegenen Brachflache Das Planungsgebiet war Standort eines Gewerbebetriebes, der den Standort aufgibt (ehemaliges

Zweigniederlassung
Siid vom 29.03.2022

Wolfgang Triller
Schwedenschanze 22
84152 Mengkofen

beide vertreten durch:

GSK Stockmann,
Miinchen

Alter Bahnhof* wird begru3t
- in stadtebaulicher Sicht
- im Hinblick auf das Gebot des Flachensparens

Es werden folgende Einwendungen geltend gemacht:

|. Formell:

Verfahren der Innenentwicklung/ sog. beschleunigtes Verfahren
nach § 13a BauGB nicht durchfiihrbar, da die Voraussetzungen
nicht vorliegen.

Hinweis auf § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB — Ausschluss eines
beschleunigten Verfahren bei Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen
und Hinweis auf Allgemeine Vorpriifung nach UVPG

Il Materiell:
1.

.Die beabsichtigte =~ Ansiedlung eines Lebensmittel-
Vollsortimenters versté3t gegen § 1 Abs. 4 BauGB, weil sie den
Zielen der Raumordnung, konkret der Ziffer 5.3.3 des LEP
widerspricht.”
- Funktionsfahigkeit der Zentralen
- Verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung
im Einzugsbereich

LEP (Ziel) 5.3.3: Zulassige Verkaufsflache

Abschépfung der sortimentsspezifischen  Kaufkraft im

einschlagigen Bezugsraum maximal 25%

Betriebsgelande der Fa. BayWa, Geschéftsbereich Baustoffe).

Die Bauleitpianung zur Wiedérnutzbarmachung und Nachverdichtung ist pradestiniert fir ein
Verfahren der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB.

Die Ausfiihrungen in der Begrindung, Teil D, Ziffer 7., Verfahren, wurden ergénzt und inhalitlich

. korkretisiert

Die Rechtskulisse, mithin die Tathestandsvoraussetzungen des § 13a BauGB wurden vor
Einleitung des Bauleitplanungsverfahrens regelkonform gepriift. Entsprechend wurde auch die
allgemeine Vorprifung zur Feststeliung einer UVP-Pflicht durchgefihrt (Art. 7 UVPG iV.m.
Anlagen 1 und 3), mit dem Ergebnis, dass unter Heranziehung einschlédgigen der Merkmale und
Kriterien erhebliche nachteilige Auswirkungen des Vorhabens nicht zu erwarten sind bzw. vom
Vorhabentrdger durch geeignete Vermeidungs- und Verhinderungsmafnahmen ausgeschlcssen
werden konnen.

Die Allgemeine Vorpriifung nach UVPG wird im Rahmen der 2. 6ffentlichen Auslegung mit den
Entwurfsunterlagen zur Bauleitplanung zugénglich gemacht.

Die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orie und die verbrauchernahe Versargung der Bevélkerung im
Einzugsbereich werden nicht wesentlich beeintracntigt. Wérth = Grundzentrum mit tUberoértlicher
Versorgungsfunktion, keine kritische Ausstrahlung auf Nachbarkommunen

Auf die Stellungnahme der Regierung/Opf. Landesplanung, vom 01.12.2021, wird verwiesen:

,Wie bereits im Rahmen der Vorabstimmung am 05.02.2021 bestatigt, sind am Standort Wérth fur
einen Vollsortimenter 2.235 m? Verkaufsflache zuldssig.” ,Die geplante Verkaufsfiache von 1.800
m? fur das Lebensmittelsortiment und max. 50 m? Gastraumflache fir Cafe/Imbiss stehen damit in
Ubereinstimmung mit der landesplanerischen Vorgaben, wonach im Lebensmittelbereich maximal
25% der Kaufkraft im Verflechtungsbereich abgeschépft werden kénnen."

Auf die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse CIMA vom 06.05.2022, Kapitel 7., Priifung der LEP-
Vorgaben zu Ziel 5.3.3 wird verwiesen.

Die geplante Verkaufsfliche von 1.771 m? liegt deutlich unter der maximal landesplanerisch
vertraglichen Flache (2.290 m?). Die Abschopfungsquote miit 19,7 % liegt deutlich unterhalb der im
LEP vorgegebenen, maximal zuléssigen Abschépfungsquote von 25%.
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Geplanter Lebensmitteleinzelhandel ist ein Betrieb im Sinne des
§ 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO
LEP (Ziel) 5.3.1 (Lage im Raum)

Voraussetzungen fir eine Agglomeration liegen vor
LEP Ziel 5.3.1 (Lage im Raum)

Begriindung:

,Unmittelbar gegeniiber des Plangebietes liegt ein
Versorgungsschwerpunkt der Stadt mit REWE-Filiale, einem
Drogeriemarkt, einem Elektromarkt, einer Backerei und einer
Postfiliale.”

Anbindung des Plangebiets ber Zu-/Abfahrt an die
Bahnhofstralle

Feststellungen:
- Enger rdumlicher Zusammenhang
- Funktionaler Zusammenhang
- Synergetische Ergédnzung
- Einheitlicher Einkaufsstandort

Prifung der zuldssigen, maximalen Verkaufsfliche muss
Verkaufsflachen im Bestand beriicksichtigen. Einschétzung:
Geplante Verkaufsflache ist nicht zuldssig

Geplanter Lebensmitteleinzelhandelbetrieb wurde im Rahmen der Bauleitplanung bereits zutreffend
§ 11 Abs. 3 BauNVO zugeordnet. Entsprechend dazu erfolgt die Festsetzung des Sondergebietes
(SO) nach Malgabe der BauNVO

Zuordnung § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO:

GroRflachig: (+) Schwelle durch geplante Verkaufsflache tiberschritten; geplant: 1.771m? VKF
+24m?

Die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich
auswirken kénnen: (+)

Die Ausweisung des Sondergebietes nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ist nur in einem Zentralen Ort
zugelassen:

Die Stadt Wérth a.d.Donau ist (zusammen mit der Gemeinde Wiesent) ein Grundzentrum (LEP
2.1.6), das den Zentralen Orten im Sinne des Landesentwicklungsprogramms (LEP) zugeordnet ist
(LEP 2.1.2 a)). '

Auf die Stellungnahme der Regierung/Opf. Landesplanung, 01.12.2021, wird verwiesen:

Woérth a.d.Donau ist ,zusammen mit der Gemeinde Wiesent als gemeinsames Grundzentrum
ausgewiesen und damit grundsétzlich fur die Ansiedlung von EinzelhandelsgroRprojekten geeignet.

Eine Agglomeration liegt nicht vor.

Auf die Ergebnisse der Auswirkungsanalyse CIMA vom 06.05.2022, Kapitel 7., Prifung der LEP-
VVorgaben, wird verwiesen.

Auf die Steilungnahme der Regierung/Opf. Landesplanung, 01.12.2021, wird verwiesen.
Ergebnisse:

Keine Ilandesplanerisch relevante Agglemeration:
Jraumlich-funktionaler Zusammenhang ist zu verneinen“
,Trennende Grinstruktur®

Aus Kundensicht: zwei (unterschiedliche) Einheiten®
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2.

JAus den Planunterlagen geht nicht hervor, welches
stiadtebauliche Ziel mit der Ansiedlung eines weiteren
groRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenters verfolgt wird.” (§ 1
Abs. 3 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB)

Der weite Gestaltungsspielraum der Stadt im Rahmen der
Planungshoheit wird bejaht, dennoch wird geltend gemacht:

.Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung™: .
Uberangebot aufgrund Zahl der
Lebensmittelmérkte

Kannibalisierungseffekte

Erwartung von Leerstéanden

kein Bedarf fiir weiteren Vollsortimenter
Gefalligkeitsplanung

Fehlende Auswirkungsanalyse

vorhandenen

In diesem Zusammenhang:

Stellungnahme Regierung/Opf.
Landesplanung, 01.12.2021

Jm Sinne einer nachhaltigen Planung weisen wir auf die
Empfehlung des Sachgebiets Stadtebau hin, ein stadtebauliches
Konzept fiir den vorgesehenen Standort auszuschreiben und
damit die Maoglichkeit einer grundlegenden stédtebaulichen
Umstrukturierung zu nutzen.” :

,Nach Auslagerung der BayWa bietet sich fiir die Stadt Wérth
ad.Donau die einmalige Médglichkeit einer grundlegenden
stadtebaulichen Umstrukturierung mit dem Ziel, standortgemaRe
Nutzungen umzusiedeln und das Quartier stadtrdumlich
aufzuwerten. (...) Hinterfragt werden sollten insbesondere: (...)"

,Die stadtrdumliche Funktion, Nutzung und Gestaltung dieser
Filetstiicke  sollten  nicht  einzelnen Investoren bzw.
Grundstiickseigentimern tberlassen werden*

Ziele der stadtebaulichen Entwicklung und Neuordnung im Plangebiet selbst und fur das
Stadtgebiet/ erweiterten innenstadtbereich:

Nachhaltige Innenentwickiung und Aufwertung eines aufgelassenen, zuvor intensiv gewerblich
genutzten, nahezu vollsténdig versiegelten Bereichs.

Etablierung von Nahversorgung mit Giitern des téglichen Bedarfs, nicht storendem Gewerbe und
(dringend benétigtem) innenstadtnahem (Miet-)Waohnraum in Verbindung mit MaRnahmen zur
stadtebaulichen Integration. Dabei wird eine Nachverdichtung erreicht, bei gleichzeitiger Aufwertung
im Vergleich zur vorherigen Nutzung (Stadtbild).

Zu den Einwendungen Uberangebot, Kannibalisierungs-Effekte und Leerstand wird auf die
Auswirkungsanalyse CIMA vom 06.05.2022 verwiesen, dabei insbesondere auf die Ausfiihrungen
zur Marktsituation mit Darstellung der aktuellen Versorgungssituation, zu den Marktpotentialen im
Nahbereich und zu den Umsatzpotentialen, basierend auf den stadtischen Rahmendaten.

Die Bezeichnung der Bauleitplanung als ,Gefélligkeitsplanung” bleibt seitens der Beschwerdefiihrer
unbegriindet. Mit dem Vorhabentrager wird ein Durchfihrungsvertrag geschlossen, der Belange der
Stadt dezidiert beschreibt und sichert.

Die Empfehlung zur Aufstellung eines gesonderten, stadtebaulichen Konzepts wird nicht
aufgegriffen. Auf die vorstehend beschriebenen stadtebaulichen Ziele der Stadt wird verwiesen.
Diese Ziele werden durch die geplante bauliche Nutzung vollumféangiich erreicht.

Die derzeitige Planung stellt eine deutliche Aufwertung im Vergleich zur bisherigen Nutzung dar,
auch im Hinblick auf das Stadtbild und stadtrdumliche Funktion (Nachverdichtung, stadtebauliche
Integration, innerstadtischer Wohnraum, Nahversorgung, Gestaltung)
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3

A.bwégung (§§ 2 Abs. 3 und 1 Abs. 7 BauGB)

c)

Belange des Naturschutzes
§ 1aAbs. 3, § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB

Geplante Zufahrt tiber den Osterbachgraben,

Osterbachgraben wird durchbrochen und verrohrt.

Fehlen einer Auswirkungsanalyse Natur/ Umwelt

Prufung von Alternativen

Erforderlichkeit

Urbanes Gebiet (MU) bereits erschlossen tber Donau-
stralle

Direkte Verbindung des Osterbachgrabens zur Donau
und mégliche Auswirkungen auf das Schutzgebiet FFH

Art, Umfang und Ausfithrung der Verrchrung zur Herstellung-der geplanten Zufahrt fir das
Sondergebiet (groRkflachiger Einzelhandel) werden mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg
vor der baulichen Umsetzung abgestimmt.

Die geplante Zufahrt hat eine Breite von ca. 12 Metern; entsprechend wird sich auch die
Verrohrung ausschlieBlich auf diesen Bereich erstrecken und beschrénken.

Erforderlichkeit der neuen Zufahri, (Begriindung, Teil D, Ziffer 11.):

,Das Sondergebiet wird durch die bestehende Ein- und Ausfahrt zur Bahnhofstralke im Westen
erschlossen. Eine zusé&tzliche Ein- und Ausfahrt zur BahnhofstraRe im Stden ist geplant. Ein
Grund fiir die Neuansiediung des Lebensmittelmarktes direkt gegeniiber den bestehenden
Fachmarkten ist, den Kunden in kurzen Wegeverbindungen seine Einkaufe erledigen zu lasser.
Dies bedingt die Aus- und Einfahrt nach Siiden auf die Bahnhofstrae mit der Uberfahrt tiber den
Osterbach. Umso mehr, als im Zuge der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange vom Landratsamt Regensburg, Sachgebiet S44 (Tiefbau, Kreisbauhof)
gefordert wurde, dass die bestehende Zufahrt zum Baugrundstiick von der Bahnhofstrale im
Nordwesten ausschiieRlich als Einfahrt genutzt werden soll, da der weiter sidlich liegende gut
ausgebaute und Ubersichtlichere Kreuzungsbereich Bahnhofstrasse fiir den ausfahrenden
Verkehr weitaus besser geeignet ist. Lediglich der Anlieferverkehr darf tber die nordwestliche
Ausfahrt wieder auf die KreisstraRe ausfahren. Fur den Kundenverkehr wird die Ausfahrt durch
Beschilderung verhindert. Dieser hat ausschlieflich die stdliche, neue Ausfahrt zu verwenden.

Alternativen zur angestrebten ErschlieBung Uber den Osterbachgraben ergeben sich nach
Prafung nicht.

Feniinterpretation: Die sidliche Zufahrt hat ausschlieBlich ErschlieBungsfunktion fir den
groRflachigen Einzelhandel des Sondergebietes und nicht fir das Wohn- und Geschéfisgebdude
des Urbanen Gebietes.

Der Osterbachgraben ist ein Gewisser Ill. Ordnung, wasserfihrend ausschlieBlich nach
starkeren oder langer anhaltenden Niederschlagsereignissen, und hat, im weiteren
Grabenverlauf, eine Entwasserungsfunktion fur die anliegenden, im wesentlichen privaten
Grundstiicksflachen.

Im weiteren Verlauf bis zur Einmiindung in die Wiesent (Bachgewasser) ist der Osterbachgraben
bereits an mehreren Stelien verrohrt, u.a. Durchlass Donaustrafle, Durchlass Unterquerung
BAB3, Durchlass unmittelbar vor Einmiindung in die Wiesent

Abwagungsrelevante Auswirkungen der begrenzten Verrohrung des Osterbachgrabens auf Natur/
Umwelt haben sich bereits bei Allgemeinen Vorpriifung nach UVPG nicht ergeben. Dies gilt
insbesondere auch im Hinblick auf die Einmiindung des Osterbachgrabens in die Wiesent, die
spater in die Donau miindet. Relevante Auswirkungen auf das Schutzgebiet Donau/ FFH sind
nicht erkennbar. Auf die Aligemeire Vorprifung UVPG wird verwiesen.
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d)
Belange nach Maligabe des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB

N&he des Plangebiets zum FFH-Schutzgebiet ,Trockenhénge
am Donauranddurchbruch”/ Schutzgebiet entlang der Donau -
Auswirkungen

e) +f)

Verkehrslarm auf 6ffentlichen Verkehrsflachen:
Schalltechnische Untersuchung GEO.VER.S.UM enthalt nur
Beurteilung anlagenbezogener Verkehrslarmgerdausche* und

keine gutachterliche Betrachtung Jdes sonstigen
Verkehrslarms*

Leistungsfahigkeit der betroffenen Straen und Knotenpunkte
Analyse fehlt, insb.

Einmiindungsbereich Bahnhofstral3e/
gegeniiberliegend Einmiindung Im Haslet

Kreisstralle R7,

Abwagungsrelevante Auswirkungen der Bauleitplanung auf das FFH-Schutzgebiet ,Trockenhange
am Donauranddurchbruch” ergeben sich nicht.

Auf die Ergebnisse der Allgemeinen Vorpriifung UVPG wird verwiesen.

Das Plangebiet grenzt an folgende 6ffentliche Verkehrsflachen an:

- West - Bahnhofstrale (Kreisstrale R7)
- Ost — DonaustralBe (Ortsstralle)
- Sud - Bahnhofstrale (Ortsstralle)

a)

Es wurden zwischenzeitlich Verkehrszahiungen an den Knotenpunkten Bannhefstrale/Im Haslet
und BahnhofstraBe/Donaustrale durchgefiiht und nach HBS auf Tages- und DTV-Werte
hochgerechnet.

b)
Es wurden Verkehrsnachfrageprognosen und eine Modellprognose fir das MU- und SO-Gebiet
durchgefiihrt

c)

Die Ergebnisse wurden in der Uberarbeitung und Ergénzung der schalltechnischen Untersuchung
(Stand 27.05.2022) eingearbeitet. Die schalltechnische Untersuchung ist Bestandteil des
Bebauungsplanes, Anlage F.

d)
Ergebnisse:

- Der bisher dimensionierte passive Schallschutz im MU-Gebiet ist weiterhin ausreichend.

- Der anlagenbezogene Verkehr auf offentlichen Strafien |6st keine organisatorischen
MaRnahmen zur Verkehrsienkung aus. Die zuldssigen Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV von immissionsorten auferhalb des Geltungsbereichs werden weder erreicht noch
um 3 dB(A) erhoht.

- Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunkts BahnhofstraBe/Im Haslet kann auch nach
Durchftihrung der Bauleitplanung mit der guter Qualitatsstufe B bewertet werden.

Alle Ergebnisse wurden in der Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung dokumentiert.
Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen. Es wurden weitergehende Erhebungen sowie

schalltechnische und verkehrsplanerische Berechniungen durchgefithrt, mit dem Ergebnis, dass
keine weitergehenden MaRnahmen zu ergreifen sind.
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9) .
zentraler Versorgungsbereich, § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Auf die Auswirkungsanalyse CIMA vom 06.05.2022, insbesondere unter 8. Stadtebauliche
Belange, Zentrenvertraglichkeit, sowie 6. EEK, wird verwiesen: )
Erhaltung als Teil 6ffentlicher Belange
,Die Etablierung des grofflachigen Einzelhandels zur Versorgung der Bevolkerung mit Gitern
Auswirkungsanalyse fehlt | des tagiichen Bedarfs entspricht den Vorgaben des EEK 2018 und ist aufgrund der geringen, in
den ausgewiesenen Zentren der Stadt und den Lagen des Nahbereichs entstehenden
Abschépfungsquoten, als vertraglich anzusehen.*
14 | Landratsamt Uberarbeitung der Kopfzeile Hinweis wurde beriicksichtigt:
Regensburg 2.Anderung des Bebauungsplanes ,Alter Bahnhof*
S 41 der Stadt Worth a.d.Donau in der Fassung vom ....

Bauleitplanung
vom 20.04.2022

Redaktionelle Hinweise

Erlauterung ,NS" = Nutzungsschablone

Ergdnzung der Nutzungsschablonen fiir SO und MU:
Dachform + Dachneigung

Uberarbeitung Verfahrensvermerke Teil A

Durchlaufende Nummerierung: Seite ... von ...

Inhaltsverzeichnis wurde tberarbeitet:
Inhaltsverzeichnis
. Planzeichnung Teil A mit Zeichenerklarung und Verfahrensvermerken - Seite 3
. Textliche Festsetzungen Teil B - Seiten 4-12
. Textliche Hinweise und Empfehlungen Teil C - Seiten 13-14
. Begriindung Teil D - Seite 15-28
. Anlagen:
Anlage E: Vorhaben- und Erschliefungsplan mit
schematischen Ansichten
Anlage F: Schalltechnische Untersuchung zur 2. Anderung
des Bebauungsplans ,Alter Bahnhof* in der Stadt
Woérth an der Donau vomn 27.05.2022
Anlage G: Auswirkungsanalyse der CIMA Beratung
Management GmbH vom 06.05.2022

O WN =

Ohne Einschrankung bertcksichtigt

Fullschema der Nutzungsschablone aufgenommen in Teil A, Planzeichnung, unter Planliche
Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

Nutzungsschaklonen fiir SO und MU, Teil A Planzeichnung, wurden entsprechend erganzt

Der Text fur die Verfahrensvermerke wurde unter Verwendung des Mustertextes der
Planungshilfen fur die Bauleitplanung p20/21 erstelit. .
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Teil A, Planzeichnung + 2.2 Planliche Hinweise:
Bauverbotszone/Baubeschrankungszone KreisstraRe R41 nicht
verzeichnet

.Nach § 12 llla BauGB wird nur die Zuléssigkeit von Vorhaben
begriindet, die im  Durchfilhrungsvertrag mit dem
Vorhabentréager festgelegt sind.*

Festsetzungen zu GRZ und GFZ fiir MU und SO

Teil A, 2.1 Festsetzungen durch Planzeichen und Teil B, 3.2
MaR der baulichen Nutzung: Bezugspunkt zur Oberkante des
FuBRbodens im RohbaumafR (FOK RB)

Prifung und Anderung der Angabe ,Abweichung +/-

Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP)

,Darf sich in planerischer Darstellung und textlicher Festsetzung
nicht auf Beschreibung von Art und MaR der Bebauung
beschranken, sondern hat das Vorhaben hinsichtlich seiner
baulichen Ausfiithrung vergleichbar den Bauvorlagen eines
Baugesuchs moglichst genau zu beschreiben (gewisse
Flexibilitat)"

Anm.:
Stellungnahme S44 (Tiefbau, Kreisbauhof) nimmt darauf keinen Bezug

Hinweis auf Art. 23 BayStrWG:

Errichtung baulicher Anlagen

(1) 1AuRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten dirfen bauliche Anlagen

1.an Staatsstralen i.e. Entfernung bis zu 20 m,

2.an Kreisstrallen in einer Entfernung bis zu 15 m,

jeweils gemessen vom &dufteren Rand der Fahrbahndecke, nicht errichtet werden.

Sachlage:
Plarigebiet befindet innerhalb der Ortsdurchfahrisgrenze der Kreisstrale (OD), die Darstellung
kann nachrichtlich erfolgen oder entfallen

Aufgenommen sowohl in Teil A, Ziffer 2., also auch unter Teil B, als Einleitung

Nach Priifung wird auf die Ausfithrungen in der Begriindung, Teil D, Ziffer. 6., zur Baulichen
Nutzung mit Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ), Grundflache (GR) und Héhe
der baulichen Anlagen verwiesen.

Die Oberkante des RohfuRbodens im Erdgescho wurde im SO auf 325,21 m U.NN (statt vorher
325,30 m G.NN) und MU 325,78 m t.NN (statt vorher 325,90 m U.NN) festgesetzt.

Die Abweichung mit +/- 0,20 m entfallt.

Der VEP wurde nochmals tberarbeitet.
Die Arten der baulichen Nutzung wurden ergénzt.

Zur weiteren Konkretisierung der Planung wurden Schemaansichten fir die geplanten
Hauptgebdude (Lebensmittelmarkt, Wohn- und Geschéftsgebdude) und Baubeschreibungen
erganzt.

Der Durchfiihrungsverirag nimmt unmittelbar Bezug auf den VEP.
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Teil B, 3.2 MaR der baulichen Nutzung (SO und MU) .

Begrifflichkeiten Bezugspunkt und Bezugshohe — Klarstellung

Fehlen einer Festsetzung fiir Vollgeschosse und die Errichtung
von 30 Wohneinheiten (MU)

Teil B, 3.3.4 Abstandsflachen

Bezug zur natiirlichen Geldndeoberflache

Teil B, 3.3.6 Gelandegestaltung

Fehlen einer Angabe zum Verhéltnis

Teil B, 3.5 Stellplatze
SO: Angaben uber Stellplatze fir Mitarbeiter/innen

Teil B, 3.6 Werbeanlagen
Heranziehung ,n&dchstgelegenes Fahrbahnniveau® — Festsetzung
eines Bezugspunktes

Teil D, 4. Hinweis, dass Tiefgarage MU ,aus Baufenster nicht
ersichtlich ist*

Teil D, 5. Darlegung Wohnraumbedarf
Ergénzung und Erweiterung

Teil D, 7. Verfahren
Scharfung und Konkretisierung

Entsprechend beriicksichtigt und Gberarbeitet fiir MU und SO:

Als Wandhohe gilt das MaR ab festgesetzter RohfulBbodenoberkante im Erdgeschof? (FOK RB)
bis zum obersten Abschiuss der Attika (Flachdachbebauung). HINWEIS: Die Berechnung der
maximal zuldssigen Wandhéhe (ab FOK RB) unterscheidet sich von der Berechnung der
Abstandsfldchen nach Art. 6 BayBO (ab Urgeldnde).

Kein Ergdnzungsbedartf: )
Vollgeschosse werden nicht festgesetzt; die Steuerung der Gebaudehohen erfalgt der Klarheit
haiber ausschlieBlich tiber die Festsetzung der Wandhohe und einen Bezugspunkt G.NN

Die Verpflichtung des Vorhabentragers zur Errichtung der Wehneinheiten im Gebaude des
Urbanen Gebiets ist Teil des Durchfiihrungsvertrages

Statt ,natiirliche Gelandeoberfidache” wird der Begriff ,Urgelande” verwendet. Im Schemaschnitt,
Teil A, ist das Urgelande mit Bezug zur FOK RB dargestellt.

Eine entsprechende textliche Anpassung wurde wie folgt vorgenommen:
Aufschiittungen bzw. Abgrabungen sind bis zu einer Héhe von 1,5 m zuldssig. Die Ubergénge an

die Grundstucksgrenzen sind an das Urgeldnde anzugleichen. Die Béschungen diirfen jeweils
nicht steiler als 1:2 (Héhe/ Lénge) geneigt sein.

Das Vorhalten gesonder:ter Mitarbeiterstellplatze ist weder erforderlich noch tblich. Die Mitarbeiter
nutzen die Kundenstellplatze, die in ausreichender Anzahl vorhanden sind.

Der Bezugspunkt Bahnhofstrae 324,10 m GNN fir die Werbeanlage 2 (W 2) wurde festgesetzt
bzw. erganzt.

Tiefgaragenfléche tritt nicht tber Grundfliche der Geb&dudekérper hinaus, vgl. textliche
Festsetzung Teil B, Ziff. 3.3.5

Der Bedarf ist evident, die Ausfiihrungen sind ausreichend.
Auf die Steilungnahme der Regierung/Opf. Landesplanung, 01.12.2021, wird verwiesen.

Die Ausfiihrungen wurden tberarbeitet und konkretisiert.




Nr

Fachstelle -
Stellungnahme

Zentrale Aussagen der Stellungnahme

Behandlung/ Abwédgung

15

Landratsamt
Regensburg
L16
Abfallwirtschaft
vom 09.03.2022

Mit der Planung besteht Einverstandnis.

16

Landratsamt
Regensburg
L18
Denkmalschutz
vom 01.03.2022

Mit der Planung besteht Einverstandnis.

17

Landratsamt
Regensburg

S 31

Wasserrecht und
Gewadsserschutz,
Staatliches Abfallrecht,
Bodenschutz

vom 22.03.2022

Mit der Planung besteht Einverstandnis,

mit Formulierungsvorschlag fiir die Textliche Festsetzung 3.7

Der Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnisantrag vom 02.04.2022 wurde seitens des
Vorhabentragers dem Landratsamt Regensburg (Genehmigungsbehorde) vorgelegt. Die
Beteiligung des Wasserwirtschaftsamtes (Fachbehorde) erfolgt von Amts wegen.

Teil B, Ziffer 3.7: entfallt, stattdessen:
Teil B, Ziffer 3.9.2 Niederschlagswasserentwasserung wurde wie folgt angepasst:

Das im Geltungsbereich auf den Flachen anfallende Niederschlagswasser wird tber
Rigolen und Mulden in der Untergrund eingeleitet.

Uber leichte Gefélleausbildungen flieRt das anfallende Niederschlagwassers aus den
Parkplatzen den Schéchten zu.

Die Dachentwasserung wird den Muiden eingeleitet. Diese weisen einen mindestens 30
cm bewachsenen Oberboden auf und der Abstand zwischen mittlerem, héchstem
Grundwasserstand und Gelandeoberkante betragt im Mittel 1,2 m.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserentsorgung sind die ,Niederschlagswasser-
freistellungsverardnung® (NWFreiV) vom 01.01.20C0, mit Anderung vom 01.10.2008
i.V.m. den aktuaiisieien ,Technischen Regein zum schadlosen Einleiten von
gesammeltem Niederschlagswasser in das Grundwasser‘(TRENGW) vom 17.12.2008
oder die ,Technischen Regein zum schadiosen Einleiten von gesammeltem
Niederschiagswasser in ein Oberflachengewasser" (TRENOG) vom 17.12.2008 sowie
die entsprechenden DWA Merk- und Arbeitsblatter zu beachten.

Fir nicht erlaubnisfreie Einleitungen sind Antrédge beim Landratsamt Regensburg zu
stellen. Der Bauherr/Grundstiickseigentiimer ist fir die schadlose Beseitigung des
Regen-/Oberflichenwassers (= Niederschlagswasser) verantwortlich (Art. 41 Abs. 1
Bayer. Bauordnung, § 55 Abs. 1 Satz 1 und § 37 Abs. 1 Wasserhaushalisgesetz).
Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/umgeieitet werden. Die Sickerfahigkeit des
Untergrundes ist im Vorfeld zu priifen und nachzuweisen.

Auf die Unzuldssigkeit der Ableitung ven Niederschiagswasser auf fremden oder
6ffentlichen Grund wird ausdriicklich hingewiesen.”




Nr

Fachstelle -
Stellungnahme

Zentrale Aussagen der Stellungnahme

Behandlung/ Abwéagung

18 | Landratsamt Mit der Planung besteht Einverstandnis.
Regensburg
S$33-1 Ergdnzung Larmschutzwand unter Textliche Festsetzungen Die geplante Larmschutzwand ist in der Pianzeichnung Teil A, und im Vorhaben- una
Immissionsschutz Schallschutz 3.8 ErschlieRungsplan (VEP) verzeichnet. Die Erganzung in den textlichen Festsetzungen, Teil B,
vom 09.03.2022 Ziffer 3.8 wurde vorgenommen.
Weitere Ergénzung:
Im Bebauungsplan wurden im MU die Fassadenseiten fir passive und bauliche
SchalischutzmaRnahmen gekennzeichnet Auf die textliche Festsetzung in Teil B, Ziffer 3.8.7 wird
verwiesen.
19 | Landratsamt Mit der Planung besteht Einverstandnis, Der Stellungnahme des LRA Regensburg, SG S44 wird entsprechend beriicksichtigt:
Regensburg
S 44 mit ergénzender Forderung zur spateren Verkehrsregelung fir den Lediglich dem Anlieferverkehr fir den grofflachigen Einzelhandel wird gestattet tiber die nérdliche
Tiefbau, Kreisbauhof Kundenverkehr Ausfahrt wieder auf die Kreisstrafte ausfahren.
vom 14.03.2022
Fur den Kundenverkehr wird die Ausfahrt durch entsprechende Beschilderung verhindert. Der
Kundenverkehr hat damit ausschiielflich die stdliche, neue Ausfahrt zur Bahnhofstrale zu
nutzen. ’
Im Bebauungsplan, Planzeichnung, Teil A, wurce ein entsprechendes Planzeichen erganzt.
In Teil A, Planliche Hinweise, Ziffer 2.2, wird bzgl. der Sichtdreiecke ergéanzt, dass der Bereich
des Sichtdreiecks von sichtbehindernden Anlagen aller Art freizumachen bzw. freizuhalten ist, die
mehr als 80 cm (ber die Fahrbahnoberkante der Staatssfrale ragen. Lichtmasten,
Lichtsignalgeber und zhnliches sind innerhalb der Sichtfelder mdéglich, wenn sie wartepflichtigen
Fahrzeuglenkern die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nicht-motorisierte
Verkehrsteilnehmer nicht verdecken.
20 | Landratsamt Mit der Planung besteht Einversténdnis.
Regensburg

Kreisbrandrat
vom 05.04.2022




Schoberl Patricia

Von: Hanns-Joachim Roggenbuck <roggenbuck@mero-germany.de>

Gesendet: Mittwoch, 23. Februar 2022 17:34

An: Schéberl Patricia

Betreff: WG: 2. Anderung des Bebauungsplans "Alter Bahnhof" der Stadt Wérth
a.d.Donau

Kennzeichnung: Zur Nachverfolgung

Kennzeichnungsstatus: Erledigt

Sehr geehrte Frau Schoberl,

wir danken fiir die Beteiligung an o. g. Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet , Alter Bahnof” in
Worth an der Donau.

Der Schutzstreifen der Mitteleuropdischen Rohdlleitung (MERO) und zukiinftige Planungen der MERO sind von o. g.
Planungen nicht betroffen. Insofern haben wir keine Einwendungen gegen dieses Verfahren.

Mit freundlichen GriRen

Hanns-Joachim Roggenbuck

Hanns-Joachim Roggenbuck
Kaufmannischer Direktor
Diplom-Kaufmann

MERO Germany GmbH

MERO-Weg 1, 85088 Vohburg a.d. Donau
Telefon: +49 8457 926-231

Telefax: +49 8457 926-220
roggenbuck@mero-germany.de
www.mero-germany.de

Mmero

Geschéaftsfliihrung: Ing. Vaclav Ourada
Amtsgericht Ingolstadt HRB 8637

Sitz der Gesellschaft: Vohburg a.d. Donau
USt-IdNr.: DE 152 122 768

Die in dieser Nachricht enthaltenen Informationen sind vertraulich und ggf. rechtlich geschditzt. Bitte benachrichtigen Sie den Absender, falls Sie nicht der
beabsichtigte Empfanger sein sollten, und Iéschen Sie bitte diese Nachricht umgehend aus lhrem System. Das unerlaubte Kopieren, die Offenlegung sowie
die Weitergabe dieser E-Mail sind nicht gestattet.

Datenschutz-Information siehe: www.mero-germany.de

This email may contain trade secrets or privileged, undisclosed or otherwise confidential information. If you have received this email in error, please inform us
immediately and destroy the original transmittal. Any unauthorized copying, disclosure or distribution of this email is not permitted.

Von: Schéberl Patricia <Patricia.Schoeberl@vg-woerth-brennberg.de>

Gesendet: Mittwoch, 23. Februar 2022 14:19

An: post <post@mero-germany.de>

Betreff: 2. Anderung des Bebauungsplans "Alter Bahnhof" der Stadt Wérth a.d.Donau

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei Gibersenden wir lhnen ein Anschreiben zur 2. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet , Alter Bahnhof”
der Stadt Worth a.d.Donau.



Mit freundlichen Griien

Patricia Schoberl
Bauabteilung

Verwaltungsgemeinschaft Worth a.d.Donau
Mitgliedsgemeinden:

Stadt Warth a.d Donau
emeinde Brennberg
Rathausplatz 1
93086 Worth a.d. Donau
Tel: 09482 9403 38
Fax: 09482 94 03 40
Mail: patricia.schoeberl@vg-woerth-brennberg.de / Bauamt @vg-woerth-brennberg.de

Internet: www.woerth-donau.de / www.brennberg.de

Der Inhalt dieser E-Mail ist vertraulich und ausschlieBlich flir den bezeichneten Adressaten bestimmt. Wenn Sie
nicht der vorgesehene Adressat dieser E-Mail oder dessen Vertreter sein sollten, so beachten Sie bitte, dass jede
Form der Kenntnisnahme, Veroffentlichung, Vervielfaltigung oder Weitergabe des Inhalts dieser E-Mail unzulassig
ist. Wir bitten Sie, sich in diesem Fall mit dem Absender der E-Mail in Verbindung zu setzen.



Schoberl Patricia

Von: Selbmann, Heike (StBA Regensburg) <Heike.Selbmann@stbar.bayern.de>

Gesendet: Donnerstag, 24. Februar 2022 07:53

An: Schéberl Patricia

Cc: Bauamt Woerth

Betreff: WG: 2. Anderung des Bebauungsplans "Alter Bahnhof" der Stadt Wérth
a.d.Donau

Anlagen: 2022_02_23 Staatliches Bauamt.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die Anderung des o. g. Bebauungsplanes bestehen von unserer Seite keine Einwendungen.

Mit freundlichen GriiRen
Heike Selbmann

Sachgebietsleiterin
Staatliches Bauamt Regensburg
Abteilung S3 — Landkreis Regensburg

Telefon: +49 (941) 69856-5320
E-Mail: heike.selbmann@stbar.bayern.de
Internet: http://www.stbar.bayern.de

Von: Schéberl Patricia <Patricia.Schoeberl@vg-woerth-brennberg.de>

Gesendet: Mittwoch, 23. Februar 2022 14:21

An: Poststelle (StBA Regensburg) <poststelle@stbar.bayern.de>

Betreff: 2. Anderung des Bebauungsplans "Alter Bahnhof" der Stadt Wérth a.d.Donau

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei iibersenden wir lhnen ein Anschreiben zur 2. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet , Alter Bahnhof“
der Stadt Worth a.d.Donau.

Mit freundlichen GriRRen

Patricia Schoberl
Bauabteilung

Verwaltungsgemeinschaft Worth a.d.Donau



Mitgliedsgemeinden:

Stadt Warth a.d Donau
zemeinde BErennberg
Rathausplatz 1
93086 Worth a.d. Donau
Tel: 09482 94 03 38
Fax: 09482 94 03 40
Mail: patricia.schoeberl@vg-woerth-brennberg.de / Bauamt @vg-woerth-brennberg.de

Internet: www.woerth-donau.de / www.brennberg.de

Der Inhalt dieser E-Mail ist vertraulich und ausschlieBlich fiir den bezeichneten Adressaten bestimmt. Wenn Sie
nicht der vorgesehene Adressat dieser E-Mail oder dessen Vertreter sein sollten, so beachten Sie bitte, dass jede
Form der Kenntnisnahme, Veroffentlichung, Vervielfaltigung oder Weitergabe des Inhalts dieser E-Mail unzuldssig
ist. Wir bitten Sie, sich in diesem Fall mit dem Absender der E-Mail in Verbindung zu setzen.



Schoberl Patricia

Von: Mittermeier, Nathalie (IMBY)
<Nathalie.Mittermeier@immobilien.bayern.de>

Gesendet: Dienstag, 1. Marz 2022 09:41

An: Schoberl Patricia

Betreff: AW: 2. Anderung des Bebauungsplans "Alter Bahnhof" der Stadt Wérth
a.d.Donau

Signiert von: nathalie.mittermeier@immobilien.bayern.de

Sehr geehrte Frau Schoberl,

im Rahmen des Verfahrens der 2.Anderung des Bebauungsplans , Alter Bahnhof” wurden wir um Stellungnahme
gebeten. Von unserer Seite bestehen keine Einwande.

Mit freundlichen Griien
Nathalie Mittermeier

Immobilien Freistaat Bayern

Regionalvertretung Oberpfalz

Priifeninger StraRe 34

93049 Regensburg

Telefon: 0941 280339 25

Telefax: 0941 280339 20

E-mail: Nathalie.Mittermeier@immobilien.bayern.de
Internet: www.immobilien.bayern.de

Datenschutzhinweis:

Informationen zur Erhebung und Verarbeitung personenbezogener Daten bei der Immobilien Freistaat Bayern entnehmen Sie bitte
der unter www.immobilien.bayern.de/datenschutz/index.html abrufbaren ,Allgemeine Datenschutzerkldrung®. Auf Anfrage erhalten
Sie diese auch zugesendet.

Von: Schoéberl Patricia [mailto:Patricia.Schoeberl@vg-woerth-brennberg.de]
Gesendet: Mittwoch, 23. Februar 2022 14:16

An: IMBY Regensburg Poststelle (IMBY) <Poststelle.R@immobilien.bayern.de>
Betreff: 2. Anderung des Bebauungsplans "Alter Bahnhof" der Stadt Wérth a.d.Donau

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei iibersenden wir lhnen ein Anschreiben zur 2. Anderung des Bebauungsplanes fiir das Gebiet , Alter Bahnhof”
der Stadt Worth a.d.Donau.

Mit freundlichen GriRRen

Patricia Schoberl
Bauabteilung

Verwaltungsgemeinschaft Worth a.d.Donau



Mitgliedsgemeinden:

Stadt Warth a.d Donau
zemeinde BErennberg
Rathausplatz 1
93086 Worth a.d. Donau
Tel: 09482 94 03 38
Fax: 09482 94 03 40
Mail: patricia.schoeberl@vg-woerth-brennberg.de / Bauamt @vg-woerth-brennberg.de

Internet: www.woerth-donau.de / www.brennberg.de

Der Inhalt dieser E-Mail ist vertraulich und ausschlieBlich fiir den bezeichneten Adressaten bestimmt. Wenn Sie
nicht der vorgesehene Adressat dieser E-Mail oder dessen Vertreter sein sollten, so beachten Sie bitte, dass jede
Form der Kenntnisnahme, Veroffentlichung, Vervielfaltigung oder Weitergabe des Inhalts dieser E-Mail unzuldssig
ist. Wir bitten Sie, sich in diesem Fall mit dem Absender der E-Mail in Verbindung zu setzen.



LANDESFISCHEREIVERBAND BAYERN E.V.
Mittenheimer Strale 4 | 85764 Oberschleifheim

Stadt Worth a.d. Donau
z.Hd. Herrn Gotz
Rathausplatz 1

93086 Worth a.d. Donau

2. Anderung des Bebauungsplanes ,,Alter 07.03.22

Bahnhof*

Ihr Zeichen: 2. Anderung B-Plan
Alter Bahnhof

Sehr geehrte Damen und Herren,

fiir die Beteiligung im Rahmen der o.g. Verbandsanhorung bedanken wir uns
recht herzlich. Der Landesfischereiverband Bayern e.V. nimmt im Rahmen
seiner satzungsgemiBen Aufgaben als anerkannter Naturschutzverband und zur

Wahrung der Frist bis zum 30.03.2022 wie folgt Stellung:

Ausgangslage

Die Gemeinde Worth plant ein Sondergebiet und ein Urbanes Gebiet auf dem
ehemaligen BayWa Geldnde. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr.
787/5 und Nr. 794/4 der Gemarkung Woérth mit einer Gesamtflache von 1,2 ha.
Es ist ein Sondergebiet fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe (SO
Einzelhandel) im Westen und ein Urbanes Gebiet (MU) im Osten des
Geltungsbereichs geplant.

Sehr geehrter Herr Gotz,

aus Sicht des Landesfischereiverbandes Bayern e. V. gibt es gegen diese 2.
Anderung des Bebauungsplanes keine Einwiinde.

Durch die Art der zugelassenen Bedachungsmaterialien und der
Niederschlagswasserableitung werden die TRENOG und die Belange der
Fischerei und Gewisserreinhaltung voll erfiillt.

Mit freundlichen Griifien,

i.A. Sonj Ry’rl{

LANDESFISCHEREIVERBAND BAYERN E.V,,
Prasident: Prof. Dr. Albert Gottle, Amtsgericht Miinchen VR 7715,
USt.-IdNr. DE129517393, Bankverbindung: Miinchner Bank e.G.,

IBAN: DEO7 7019 0000 0002 8256 35, BIC: GENODEF1MO01 T 089 64 27 26-0, poststelle@lfvbayern.de

LANDES

FISCHEREI

VERBAND
BAYERN

YR

Sonia Rothe

Stellv.
Naturschutzbeauftragte
Oberpfalz

T 0171-5476728

s.rothe@fischereiverband-
oberpfalz.de

LANDESFISCHEREI-
VERBAND BAYERN e.V.

Mittenheimer StralRe 4
85764 OberschleiRheim

Ifvbayern.de

Offnungszeiten Mo—Do. 8-12 Uhr und 13-16 Uhr,
Freitag und an Tagen vor Feiertagen 8-12 Uhr



Bayerisches Landesamt fir

Umwelt
LfU Bayerisches Landesamt fir Umwelt - 86177 Augsburg
Stadt Worth a.d. Donau
Rathausplatz 1
93086 Worth a.d. Donau
— Versand per E-Mail -
Ihre Nachricht Unser Zeichen Bearbeitung Datum
2. Anderung B-Plan Alter Bahn-11-8681.1-29171/2022 Jiirgen Gruber 10.03.2022
hof Juergen.Gruber@lfu.bayern.de
23.02.2022 Tel. +49 (821) 9071-5681

Vollzug des Baugesetzbuches Stadt Woérth a.d. Donau;

Vorhabenbezogene, partielle Anderung des Bebauungsplans ,,Alter Bahnhof*
im beschleunigten Verfahren;
Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit E-Mail vom 23.02.2022 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU)
nochmals Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der o0.g. Plandnderung.

Vom LfU zu vertretende Fachbelange (z. B. Rohstoffgeologie, Geotopschutz, Geoge-
fahren) werden nicht berihrt bzw. wurden ausreichend berucksichtigt.

Mit freundlichen GrifRen

gez.
Gruber

Hauptsitz LfU
Birgermeister-Ulrich-Str. 160
86179 Augsburg

Telefon +49 821/9071-0
Telefax +49 821/9071-5556

Dienststelle Hof
Hans-Hogn-Str. 12
95030 Hof

Telefon +49 9281/1800-0
Telefax +49 9281/1800-4519

www.Ifu.bayern.de
poststelle@Ifu.bayern.de




GEMEINDE WIESENFELDEN

Gemeinde Wiesenfelden, Georgsplatz 1, 94344 Wiesenfelden

An die
Stadt Worth an der Dona Datum :10.03.2022
Rathausplatz 1 RIETTIIT Sachbearbeiter : Florian Voit _
93086 Wérth an der Donau %anc]::garblet :\1/$m/altung/3ekretanat
) Telefon : 09966 9400-0
Eing.: Durchwahl : 09966 9400-11
Telefax : 09966 9400-21
........... E-Mail : f.voit@wiesenfelden.de
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Webseite : www.wiesenfelden.de
Aktenzeichen 11,

17.02.2022 und 23.02.2022 betreffend 1. Anderung
zw. 2. Anderung zum B-Plan ,,Alter Ba‘hnhof“

Zu lhren Schreiben v
B-Plan ,,Am Brand“

Beigefligte Unterlagen mit der Bitte um:

X Kenntnisnahme [] wie besprochen [] Stellungnahme
[] weitere Veranlassung [ ] Riickgabe [] Ihren Anruf
X] zum Verbleib [] Riicksprache [] mit der Bitte um

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie Sie den beigelegten Ausziigen aus dem Sitzungsprotokoll des Gemeinderates
Wiesenfelden vom 09.03.2022 entnehmen kénnen, sind seitens der Gemeinde Wie-
senfelden weder Anregungen noch Bedenken gegen die beiden im Betreff genannten
Vorhaben vorzubringen.

Mit freundlichen Griflen

—
rban

Erster Blurgermeister

Offnungszeiten: Mo. bis Fr. 8.00 — 12.00 Uhr, Mo., Di., Do: 14.00 — 16.00 Uhr, tbrige Zeit nach Vereinbarung
Hausanschrift: Gemeindeverwaltung Wiesenfelden, Georgsplatz 1, 94344 Wiesenfelden
Bankverbindungen: Raiffeisenbank Rattiszell-Konzell eG, IBAN: DE36 7436 9146 0000 2130 98 BIC:GENODEF1RZK

Sparkasse Niederbayern-Mitte, IBAN: DE78 7425 0000 0570 2100 62 BIC: BYLADEM1SRG



Auszug aus dem Die Einladung erfolgte ordnungsgemaf 09.03.2022
Sitzungsprotokoll des unter Bekanntgabe der Tagesordnung. (Sitzungstag)
Gemeinderates
Der Tagesordnungspunkt war &ffentlich.

04 Beteiligung durch die Nachbarkommunen

Stadt Worth a. d. Donau: 2. Anderung des Bebauungsplans "Alter

| TOF 04.B Bahnhof™

Sachvortrag:

Der Stadtrat der Stadt Wérth a. d. Donau hat in seiner Sitzung vom 10.02.2022 den Entwurf in
der Fassung vom 10.02.2022 fiir die vorhabenbezogene, partielle und 2. Anderung des
Bebauungsplans ,Alter Bahnhof* durch Beschluss gebilligt und den Beschluss zur 6ffentlichen
Auslegung der Entwurfsunterlagen nach § 3 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB
gefasst.

Die gebilligten Entwurfsunterlagen (Planzeichnung, Anderung des Bebauungsplanes ,Alter
Bahnhof* mit textlichen Festsetzungen, textlichen Hinweisen und Empfehlungen, Begriindung,
Vorhaben- und ErschlieBungsplan und sonstigen Anlagen sowie dem Deckblatt zur Berichtigung

des geltenden Flachennutzungsplanes) liegen in der Zeit vom 24.02.2022 bis einschlieBlich
30.03.2022 gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich aus.

Als Behérde oder sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wird der Gemeinde Wiesenfelden gemal § 4
Abs. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Beschluss:

Seitens der Gemeinde Wiesenfelden werden weder Anregungen noch Bedenken vorgebracht.

Abstimmungsergebnis:

Anwesende Mitglieder: 17
Ja-Stimmen: 17
Nein-Stimmen: 0
Persoénlich beteiligt: 0

Fur die Richtigkeit des Auszuges:

Wiesenfelden, 10. Marz 2022
Gemeinde Wiesenfelden 2

gez.
Andreas Urban
Erster Burgermeister

Gemeinde Wiesenfelden
Georgsplatz 1 - 94344 Wiesenfelden - Telefon: 09966 9400-0 - E-Mail: gemeinde@wiesenfelden.de



aus 100% Altpapier

Recyclingpapier

Wasserwirtschaftsamt

Regensburg
WWA Regensburg - Postfach 20 04 28 - 93063 Regensburg
Stadt Wérth a.d. Donau
Rathausplatz 1
93086 Worth a.d. Donau
lhre Nachricht Unser Zeichen Bearbeitung +49 (941) 78009-101 Datum
1-4622-R/IWOR-5055/2022  Josef Lehner 24.03.2022

2. Anderung des Bebauungsplans "Alter Bahnhof" der Stadt Wérth a.d.Donau

Sehr geehrte Damen und Herren,

grundsatzlich verweisen wir auf unsere Stellungnahme vom 22.11.2021, welche

nach wie vor Glltigkeit besitzt.

Nach unserem Kenntnisstand befindet sich die Niederschlagswasserbeseitigung und
die Gestaltung der neuen Zufahrt in der Abstimmung. Speziell bei der Nieder-
schlagswasserbeseitigung sind noch nicht alle Punkte abgeklart, so dass derzeit
keine gesicherte ErschlieBung bezlglich der Niederschlagswasserbeseitigung vor-

liegt.

Mit freundlichen Grifen
gez.

Josef Lehner
Abteilungsleiter

Stadt und Landkreis Regensburg

Standort Telefon / Telefax E-Mail / Internet
Landshuter Str. 59 +49 941 78009-0 poststelle@wwa-r.bayern.de
93053 Regensburg +49 941 78009-222 www.wwa-r.bayern.de
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BAYERISCHES LANDESAMT FUR DENKMALPFLEGE - Hofgraben 4 - 80539 Miinchen

Verwaltungsgemeinschaft Worth a.d.Donau
Rathausplatz 1
93086 Worth a.d.Donau

IHR ZEICHEN IHRE NACHRICHT VOM UNSERE ZEICHEN DATUM
2. Anderung B-Plan Alter Bahnhof, Herr 23.02.2022 P-2014-1190-3_S3 28.03.2022
Gotz

Vollzug des Bayerischen Denkmalschutzgesetzes (BayDSchG)
Stadt Worth a. d. Donau, Lkr. Regensburg:
Vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des Bebauungsplanes "Alter Bahnhof"

Zustindige Gebietsreferentin:

Bau- und Kunstdenkmalpflege: Frau Stephanie Eiserbeck M.A. (in Vertretung)

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir bedanken uns fir die Beteiligung an der oben genannten Planung und bitten Sie,
bei kiinftigen Schriftwechseln in dieser Sache, neben dem Betreff auch unser
Sachgebiet (B Q) und unser Aktenzeichen anzugeben. Zur vorgelegten Planung
nimmt das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege, als Trager 6ffentlicher Belange,

wie folgt Stellung:

Bau- und Kunstdenkmalpflegerische Belange:

Mittels 2. Anderung des Bebauungsplanes , Alter Bahnhof“ méchte die Stadt Wérth

a.d.Donau auf den Flurnummern 794/4, 787/5 und 794/5 der Gemarkung Worth, ein

BAYERISCHES LANDESAMT

Sondergebiet fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe ausweisen. FOUR DENKMALPFLEGE

Im Geltungsbereich befinden sich allerdings ein Einzelbaudenkmal, welches gemaf Dienststelle Miinchen:
Hofgraben 4

Art. 1, Abs. 2 BayDSchG mit folgendem Text in der Denkmalliste des Landkreises 80539 Miinchen
Postfach 10 02 03

Regensburg verzeichnet ist: 80076 Miinchen

Tel.: 089 2114-0
Fax: 089 2114-300

www.blfd.bayern.de

Bayerisches Landesamt fur Denkmalpflege Tel.:089/2114-236 von 8 bis 12 Uhr Bayerische Landesbank Miinchen
Abteilung B - Koordination Bauleitplanung Fax: 089/2114-407 IBAN DE75 7005 0000 0001 1903 15
beteiligung@blfd.bayern.de BIC BYLADEMM


http://www.blfd.bayern.de/

— D-3-75-210-1 - Donaustrafie 6, Wérth a. d. Donau ,, Wegkapelle,

giebelsténdiger Satteldachbau mit offenem Gehduse, bez. 1655.“

Unter dem Punkt ,,12. Denkmalschutz" wird das Baudenkmal benannt und die
Gesetzesgrundlage aufgefihrt. Aussagen hinsichtlich der Auswirkungen auf das
Schutzgut finden sich in den vorgelegten Unterlagen nicht.

Nach Prifung der Unterlagen sind aus denkmalfachlicher Sicht allerdings erhebliche
Bedenken gegen die Planung vorzubringen.

Eine (Wege-) Kapelle ist ein Ort des Gebetes, der Ruhe und des Innehaltens. Durch
die Planung, insbesondere mit einem Parkplatz im Ricken verliert die Kapelle lhre
Wirkung und wird zum beliebigen Mobelstlick degradiert. Daraus resultiert eine
erhebliche Beeintrachtigung des Wesens und des lberlieferten Erscheinungsbildes

des Einzelbaudenkmals.

Aus denkmalfachlicher Sicht sollte dem Umfeld der Kapelle wieder ein wiirdigerer
Raum, auch im Vergleich zur Bestandssituation, gegeben werden. Dafir sollte
mindestens auf den unmittelbar dahinter festgelegten Stellplatz verzichtet und die
Kapelle angemessen eingerahmt werden.

Aus denkmalfachlicher Sicht kann der Planung nur hingenommen werden, sofern
eine tatsachliche Abschirmung des Kapellenstandortes erfolgt. Eine ganzjahrig griine
Bepflanzung zwischen Denkmalbestand und Sondergebiet kann die zu erwartende
Beeintriachtigung reduzieren. Wir bitten in diesem Zusammenhang um Anderung der
Planung.

Insbesondere da die Bauleitplanung nicht die ggf. notwendige Erlaubnis nach
BayDSchG ersetzt. Es kann sein, dass bei Nichtberlicksichtigung der Belange des
Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sich ein Bebauungsplan in den
entsprechenden Bereichen oder als Ganzes als ,nicht vollziehbar” erweist.

Um zeitliche Verzogerungen zu vermeiden steht Ihnen das Bayerische Landesamt fiir
Denkmalpflege fiir Abstimmungen der erforderlichen Festsetzungen gern zur

Verfligung.

BAYERISCHES
LANDESAMT
FUR DENKMAL
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Die Untere Denkmalschutzbehérde erhalt dieses Schreiben per E-Mail mit der Bitte
um Kenntnisnahme. Fiir allgemeine Rickfragen zur Beteiligung des BLfD im Rahmen
der Bauleitplanung stehen wir selbstverstandlich gerne zur Verfiigung.

Fragen, die konkrete Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege oder
Bodendenkmalpflege betreffen, richten Sie ggf. direkt an den fiir Sie zustandigen

Gebietsreferenten der Praktischen Denkmalpflege (www.blfd.bayern.de).

Mit freundlichen GrifRen

Dr. Jochen Haberstroh

Diese Stellungnahme ist ohne eigenhdndige Unterschrift giiltig.
Sollte das Fachrecht, auf dem die Beteiligung des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege beruht,

ausnahmsweise eine eigenhandig unterschriebene Stellungnahme verlangen, wird um Hinweis gebeten.

BAYERISCHES
LANDESAMT
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Beteiligung der Trager offentlicher Belange an Bauleitplanverfahren
und vergleichbaren Satzungsverfahren (88 4, 4a Baugesetzbuch)

Allgemeine Angaben

Stadt/Gemeinde/Amt Worth a.d. Donau, Landkreis Regensburg

Ihr Zeichen, lhre Nachricht | 2. Anderung B-Plan Alter Bahnhof

[] Flachennutzungsplan

Vorhabenbezogene partielle und 2. Anderung des Bebauungsplans ,Al-

Bebauungsplan ter Bahnhof"

[] vorhabenbezogener Bebauungsplan (Vorhaben- und ErschlieRungsplan)

[] sonstige Satzung

Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme des Tragers 6ffentlicher Belange

Bezeichnung des Tragers offentlicher Belange

Regierung der Oberpfalz — Hohere Landesplanungsbehérde

Absender

Regierung der Oberpfalz, 93039 Regensburg

E-Mail Telefon/Telefax
Markus.Roth@reg-opf.bayern.de (0941) 5680-1821

Bearbeiter(in) Aktenzeichen

Herr Roth ROP-5G24-8314.12-223-4-29

Keine Bedenken

Die in unserer Stellungnahme vom 1.12.2021 geforderte Ergénzung eines Bedarfsnachweises in re-
duzierter Form fur die 30 geplanten Wohnungen des urbanen Mischgebiets ist nachgeliefert worden.
Beim Zuschnitt der Wohnungen soll auch die demographische Entwicklung der Stadt Waorth beriick-
sichtigt werden. Die Wohnungen sollen vor allem fur Mitarbeiter der benachbarten Kreisklinik zur Ver-
fligung stehen.

Auch die stadtebaulich aufgewertete Anbindung der Innenstadt, als Voraussetzung fur die ,stadtebau
lich integrierte Lage® des Lebensmittelmarktes, soll umgesetzt werden.

Die Anregung, ein flachensparendes Konzept fiir die Parkflachen zu entwickeln, wird zumindest bei
den Parkflachen fir das urbane Mischgebiet berilicksichtigt. Dort ist eine unter anderem Tiefgarage fur
das Wohn- und Geschéaftsgebaude geplant.




[] Ziele der Raumordnung und Landesplanung, die eine Anpassungspflicht nach § 1 Abs. 4 BauGB
ausldsen:

[] Grundsétze der Raumordnung als zu beriicksichtigende Vorhaben fiir nachfolgende Abwégungs-
oder Ermessensentscheidungen nach Art. 3 Abs. 1 S. 1 BayLplG:

[] Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o. g. Plan beriihren kénnen, mit Anga-
be des Sachstandes und des Zeitrahmens:

[] Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die ohne

Zustimmung, Befreiung o. . der Fachbehdrde in der Abwagung nicht Gberwunden werden kon-
nen:

1. Einwendungen

2. Rechtsgrundlagen

3. Mdglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Sonstige fachliche Informationen und Empfehlungen aus der eigenen Zusténdigkeit zu dem o. g.
Plan, gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

Wir bitten darum, uns zur Aktualisierung des hiesigen Rauminformationssystems (RIS) zeitnah
nach Abschluss des Verfahrens eine Endausfertigung des Bebauungsplanes mit Verfahrensver-
merken und Begrindung auf bevorzugt digitalem Wege an folgende E -Mail-Adresse zukommen
zu lassen (Art. 30 BayLplG): rauminformation@reg-opf.bayern.de

Regensburg, 28.03.2022, gez. Markus Roth
Ort, Datum, Unterschrift

24-001 (03.2020)


mailto:rauminformation@reg-opf.bayern.de
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GSK Stockmann | Karl-Scharnagl-Ring 8 | 80539 Miinchen

Stadt Wérth a.d. Donau

Herrn Ersten Blrgermeister Josef Schitz
Rathausplatz 1

93086 Worth a.d. Donau

Vorab per E-Mail: info@vg-woerth-brennberg.de

MUNCHEN, 29. MARZ 2022
Dr. Mark Butt | T +49 89 288174 68 | F +49 83 288174 44 | mark.butt@gsk.de
Unser Zeichen: 1IMB0158-22 | MB

2. Anderung des Bebauungsplans "Alter Bahnhof" - Stellungnahme nach § 3 Abs. 2
BauGB

Sehr geehrter Herr Blrgermeister Schiitz,

sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen Interessen der REWE Markt GmbH Zweig-
niederlassung Sad vertreten. OrdnungsgemaRe Bevollméachtigung wird anwaltlich ver-
sichert. Unsere Mandantin betreibt auf dem Grundsttick BahnhofstraRe 5 unmittelbar
gegenlber dem Plangebiet einen Lebensmittel-Vollsortimenter. Namens unserer Man-
dantin méchten wir im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB
zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Alter Bahnhof“ Stellung nehmen und die nach-
folgenden

EINWENDUNGEN
erheben.

Die Wiedernutzbarmachung der zentral gelegenen Brachfliche ,Alter Bahnhof” ist aus
stadtebaulicher Sicht und im Hinblick auf das Gebot des Flachensparens als Ziel der
Raumordnung und Bauleitplanung sicherlich zu begriBen. Jedoch verst6it die bisherige
Planung mit einer groRflachigen Handelsnutzung gegen die Vorgaben des LEP Bayern.
Sie weist zudem eine Reihe von formellen und weiteren materiellen Fehlern auf, die im
Falle eines Satzungsbeschlusses in der Form zur Rechtswidrigkeit des Bebauungsplans
fihren wirden. Im Einzelnen:

Rechtsanwalte
Steuerberater

BERLIN
MohrenstraRe 42
10117 Berlin

T +49 30 203907 -0
F +49 30 203907-44
berlin@gsk.de

FRANKFURT/M.
Bockenheimer Landstr. 24
60323 Frankfurt am Main
T +49 69 710003-0

F +49 69 710003-144
frankfurt@gsk.de

HAMBURG

Neuer Wall 69
20354 Hamburg

T +49 40 369703-0
F +49 40 369703-44
hamburg@gsk.de

HEIDELBERG
Mittermaierstrafe 31
69115 Heidelberg
T+49 6221 4566-0
F+49 6221 4566-44
heidelberg@gsk.de

MUNCHEN
Karl-Scharnagl-Ring 8
80539 Munchen

T +49 89 288174-0

F +49 89 288174-44
muenchen@gsk.de

LUXEMBURG

GSK Stockmann SA

44, Avenue John F. Kennedy
L-1855 Luxemburg

T+352 271802-00

F+352 271802-11
|luxembourg@gsk-lux.com

Verzeichnis der Partner
unter gsk.de

GSK STOCKMANN
Rechtsanwalte
Steuerberater Partner-
schaftsgesellschaft mbB
Sitz MUinchen,
Amtsgericht Manchen
Partnerschaftsregister 533

GSK.DE
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Formelle Fehler

Die Anderung des Bebauungsplans soll im Wege des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB durchgeflhrt werden. Die Voraussetzungen daflr liegen jedoch nicht vor.

Ein beschleunigtes Verfahren setzt nach § 13 Abs. 1 S. 4 BauGB voraus, dass durch den Bebau-
ungsplan nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Ausweislich der veréffentlichten Entwurfsfas-
sung soll das Sondergebiet flr groRflachige Einzelhandelsbetriebe eine Verkaufsflache von 1.800
m? (zzgl. 50 m? fiir Café und Imbiss) vorsehen. Die Grundfliche des Hauptgebiudes soll bis zu
3.000 m? betragen durfen. Fir einen groRflichigen Einzelhandelsbetrieb dieser GréRe ist nach
Ziff. 18.8 i.V.m. 18.6.2 Anl. 1 des UVPG mindestens eine Vorprifung vorgesehen (vgl. BayVGH,
Beschl. vom 27.10.2009 — 15 CS 09.2130 zu einem EDEKA-Markt mit 1.800 m? Verkaufsfliche).
Eine solche Vorprifung wurde bislang nach diesseitigem Kenntnisstand nicht durchgefiihrt.

Hier ist allein auf Grund der Schall-Thematik (siehe dazu unten) sowie im Hinblick auf naturschutz-
rechtliche Belange davon auszugehen, dass eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich wird
und § 13 a BauGB damit ausgeschlossen ist.

Materielle Fehler

Die beabsichtigte Ansiedlung eines Lebensmittel-Vollsortimenters verstdRt gegen § 1 Abs. 4
BauGB, weil sie den Zielen der Raumordnung, konkret der Ziff. 5.3.3 des LEP widerspricht. Danach
dirfen durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroBprojekte die Funktionsfahigkeit der
Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im Einzugsbereich dieser
EinzelhandelsgrofRprojekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Beim Verkauf von Nahversor-
gungsbedarf oder sonstigem Bedarf darf bei Uberschreiten der landesplanerischen Relevanz-
schwelle nur eine sortimentsspezifische Kaufkraftabschopfung im einschlégigen Bezugsraum von
25 % erfolgen. Der geplante Einzelhandel ist ein EinzelhandelsgroRprojekt im Sinne der Ziff. 5.3.3
i.V.m. 5.3.1 des LEP.

a) Eshandelt sich schon nach der GroRe des geplanten Vollsortimenters alleine um einen Be-
trieb im Sinne des § 11 Abs. 3 S. 1 BauNVO, der erhebliche Auswirkungen auf die Raumord-
nung sowie die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung haben kann.

Ob das geplante Vorhaben fir sich genommen zu einer Kaufkraftabschépfung fihrt, die
nach Ziff. 5.3.3. LEP zulassig ist, ist aus den ausgelegten Unterlagen nicht erkennbar. Hierzu
misste ein entsprechendes Gutachten vorliegen, um dessen Vorlage zur Prifung wir bit-
ten.
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b) Letztlich kommt es aber auf das Vorhaben alleine gar nicht an, weil auch die Voraussetzun-
gen fur eine Agglomeration vorliegen. Agglomerationen sind nach den amtlichen Erldute-
rungen zu Ziff. 5.3.1 des LEP mindestens drei Einzelhandelsbetriebe in raumlich
funktionalem Zusammenhang, die erheblich Uberértlich raumbedeutsam sind.

Unmittelbar gegeniiber des Plangebiets liegt ein Versorgungsschwerpunkt der Stadt mit
der REWE-Filiale unserer Mandantin, einem Drogeriemarkt, einem Elektromarkt, einer Ba-
ckerei und einer Postfiliale. Das Plangebiet soll tber eine Zu- und Abfahrt an die Bahnhof-
straRe angebunden werden. Die Zu- und Abfahrten lagen schrig gegenuber versetzt um
lediglich etwa 50 m. Damit liegt ein sehr enger réumlicher Zusammenhang vor.

Es liegt auch ein funktionaler Zusammenhang vor, denn der Vollsortimenter im Plangebiet
wird durch den Drogeriemarkt, die Bickerei und die weiteren Betriebe auf der gegenlber-
liegenden StraRenseite synergetisch erganzt. Aus Kundensicht wird der gesamte Bereich
als einheitlicher Einkaufsstandort wahrgenommen werden.

Fur die Prifung der zulissigen VerkaufsflichengréBe miissten daher die geplanten Ver-
kaufsflachen mit denen des REWE-Markts, der Bickerei und ggf. weitere Lebensmittelan-

bieter zusammengerechnet werden. Wir gehen davon aus, dass die zusatzlich geplante

Verkaufsfliche danach nicht zuldssig ware.

Aus dem Planunterlagen geht nicht hervor, welches stadtebauliche Ziel mit der Ansiedlung ei-
nes weiteren grofRflachigen Lebensmittel-Vollsortimenters verfolgt wird. Es soll nicht in Abrede
gestellt werden, dass der Stadt Wérth im Rahmen des § 1 Abs. 3 5. 1 HS. 1 BauGB ein weiter
Gestaltungsspielraum zusteht. Bislang ist allerdings ein Konzept nicht ansatzweise erkennbar.
Es ist vielmehr so, dass im Stadtgebiet bereits vier Lebensmittel-Einzelhdndler angesiedelt sind,
davon drei im Westen und darunter der unserer Mandantin unmittelbar neben dem Plangebiet.
Inwiefern hier durch ein weiteres Geschéft eine positive stadtebauliche Entwicklung geférdert
werden soll, ist unklar und geht auch nicht aus der Entwurfsbegrindung hervor.

Aus unserer Sicht neben den Auswirkungen des geplanten Einzelhandelsbetriebs auf die Ziele
der Raumordnung auch negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwickiung und Ord-
nung vorprogrammiert, weil ein Uberangebot geschaffen wird. Neben dem REWE-Markt gegen-
tiber dem Plangebiet sind bereits mehrere Lebensmittel-Markte im Stadtgebiet angesiedelt
(Lidl, Netto, Penny). Die Filialen von Lidl und Netto weisen dabei eine besondere Néhe zum
Plangebiet und zur Filiale unserer Mandantin auf. Beide befinden sich im Westen des Stadtge-
biets, der Netto in einer Entfernung von ca. 500 m und der Lidl in einer Entfernung von ca. 700
m zur Filiale unserer Mandantin. Bei einer Einwohnerzahl von knapp 5.000 hat diese hohe Kon-
zentration an Lebensmittel-Markten Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung und
Ordnung, weil zu erwarten ist, dass es zu Kannibalisierungseffekten und in der Folge Leerstan-
den kommen wird. Fur einen weiteren Vollsortimenter an der Stelle besteht schlicht kein
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Bedarf. Die Planung erscheint als reine Gefalligkeitsplanung. Jedenfalls fehlt es an einer gut-
achterlichen Auswirkungsanalyse zu Kaufkraftpotenzialen und wettbewerblichen und stédte-
baulichen Auswirkungen, wie sie in solchen Féllen Gblich sind.

Bedenken bestehen weiter hinsichtlich der Abwégung nach §§ 2 Abs: 3, 1 Abs. 7 BauGB.

c)

d)

f)

Die Belange des Naturschutzes nach §§ 1a Abs. 3, 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB sind in die Abwa-
gung einzustellen. Auch dies ist ausweislich der Entwurfsbegrindung bislang nicht erfolgt.
Das Oberflachengewasser Osterbachgraben verlduft durch den gesamten stdlichen Plan-
bereich. Dabei soll der Osterbachgraben zwar im Wesentlichen erhalten werden. Jedoch ist
eine Zu- und Abfahrt im Stden geplant. Hierzu soll der Osterbach durchbrochen und ver-
rohrt werden. Eine Auseinandersetzung mit den dadurch entstehenden Auswirkungen auf
Natur und Umwelt hat nicht stattgefunden. Auch Alternativen wurden nicht bedacht.

Der Begriindungsentwurf enthilt keinerlei Ausfliihrungen dazu, ob eine weitere Zu- und Ab-
fahrt erforderlich ist. Es besteht im Norden bereits eine Zu- und Abfahrt fir das Sonderge-
biet. Es wére zu untersuchen, ob eine weitere Zu- und Abfahrt erforderlich ist — auch vor
dem Hintergrund, dass das Wohn- und Geschaftsgebaude bereits Gber eine bestehende Zu-
und Abfahrt in &stlicher Richtung GUber die DonaustraRe verfugt.

Im Allgemeinen wurden bislang noch keinerlei Abwagung vorgenommen was den Durch-
bruch des Osterbachgrabens betrifft und welche Auswirkungen dies auf den weiteren Lauf
des Gewadssers hat. Der Osterbachgraben verfigt soweit ersichtlich via die stdlich flieRende
Wiesent Uber eine direkte Verbindung zur Donau, welche wiederum Teil eines FFH-Schutz-
gebiets ist. Vorhaben, die aulRerhalb von Schutzgebieten liegen, kdnnen gleichwohl in diese
hineinwirken und ist dies dann nach § 1a Abs. 4 BauGB in der Abwagung zu berUcksichtigen.

Eine Ermittlung und Bewertung der Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB im Hinblick auf
die Nahe des Plangebiets zum FFH- Schutzgebiet , Trockenhange am Donaurandbruch”
(Gebiets-Nr. 6939-371) sowie dem weiteren Schutzgebiet entlang der Donau hat bislang
nicht stattgefunden. Auch eine Abwégung selbst nach § 1 Abs. 7 BauGB l3sst sich der Be-
grindung insoweit nicht entnehmen.

Hinsichtlich des zu erwartenden Verkehrslarms auf 6ffentlichen Verkehrsflachen wurde au-
genscheinlich kein Gutachten erstellt. Die schalltechnische Untersuchung der
GEO.VER.S.UM enthalt auf Seite 13 nur eine Beurteilung anlagenbezogener Verkehrslarm-
gerdusche gem. TA Larm auf 6ffentlichen Verkehrsflachen, nicht aber eine Betrachtung des
sonstigen Verkehrslarms. Dies diirfte einen Abwégungsfehler darstellen.

Auch wurde die Leistungsfahigkeit der betroffenen Straen und Knotenpunkte nicht unter-
sucht. Da die BahnhofstraRe an der Kreuzung Im Haslet keine Lichtzeichenanlage aufweist,
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drangt sich die Frage auf, ob der Verkehr ordnungsgemak abgewickelt werden kann oder
es zu erheblichen Behinderungen kommen kann.

g) Die Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB wurde bislang
nicht als Belang ermittelt und bewertet. Welche stadtebaulichen Auswirkungen sich durch
die verschirfte Konkurrenzsituation mit einem weiteren Lebensmittel-Vollsortimenter er-
geben, ist mangels Vorliegen einer Auswirkungsanalyse véllig offen (siehe bereits oben,
zum Aspekt Raumordnung und Landesplanung).

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass angesichts des vorhandenen Angebots an Lebensmitteimarkten davon
auszugehen ist, dass fir einen weiteren Lebensmittelvollsortimenter kein Bedarf besteht und es durch
ein Uberangebot zur Leerstinden und damit negativen stidtebaulichen Auswirkungen auf die beste-
henden zentralen Versorgungsbereiche kommen wiirde. Auf Grund der Agglomeration diirfte die Pla-
nung auch gegen § 1 Abs. 4 BauGB verstofsen. Ferner weist die Planung daher zahlreiche Defizite in der
Abwigung auf, weil die Ublichen Fachgutachten fehlen. Wir gehen daher davon aus, dass der Bebau-
ungsplan — sollte er so in Kraft treten — einer gerichtlichen Uberprifung nicht standhalten wiirde.

Fur Ruckfragen und ein persénliches Gesprach stehen wir gerne zur Verfligung.
Mit freundlichen GriRen

Dr. M3ark Butt FabiapHalb achs
Sanwalt Rechtsanwalt
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SG S 44, Tiefbau, Kreisbauhof

Urschriftlich zuriick

an
Sachgebiet S 41

-im Haus -

Vollzug des BauGB;
Vorhabenbezogene 2. Anderung des einfachen Bebauungsplans ,Alter Bahnhof* im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, Stadt Worth a. d. Donau
[1 Verfahrensschritt: frihzeitige Beteiligung, § 4 Abs. 2i.V.m. §3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB
Verfahrensschritt: formliche Beteiligung, § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
[1 Verfahrensschritt: erneute Beteiligung, § 4a Abs. 3 Satz1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

[J Anregungen nur zu den gednderten oder ergdnzten Teilen

[J Auslegungsdauer verkirzt

Zu vorgenanntem Bauleitplanverfahren wird wie folgt Stellung genommen:

O Die Belange des Sachgebietes S 44 sind von der Planung nicht berthrt.

| Mit der Planung besteht Einverstandnis.
X Mit der Planung besteht Einverstandnis bis auf folgende Punkte (siehe unten).
Stellungnahme (siehe unten).

Die im Plan dargestellten Sichtdreiecke sind dauverhaft zu sichern und von Hindernissen freizuhalten.
Zudem darf durch die nérdliche Ausfahrt nur der Anlieferverkehr auf die Kreisstral3e ausfahren. Die
Ausfahrt des Kundenverkehrs ist durch Beschilderung zu verhindern. Dieser hat ausschlief3lich die sid-
liche Ausfahrt zu verwenden. /)

Die gicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs darf durgﬁ storende Werbeanlagen nicht beeintrachtigt
werden. /

2, V
Regensburg, den ”ﬁ é?20‘?2//4\//

v
S 44, Tiefbau, Kreisbauhof g
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22N | andratsamt
“1' Regensburg

Urschriftlich zurick

an
Sachgebiet S 41

-im Haus -

Vollzug des BauGB;
Vorhabenbezogene 2. Anderung des einfachen Bebauungsplans ,,Alter Bahnhof* im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, Stadt Worth a. d. Donau
O Verfahrensschritt: frihzeitige Beteiligung, § 4 Abs. 1i.V.m. §3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB
X Verfahrensschritt: formliche Beteiligung, § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
[ Verfahrensschritt: erneute Beteiligung, § 4a Abs. 3 Satz1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

[J Anregungen nur zu den gednderten oder erganzten Teilen

O Auslegungsdauer verkirzt

Zu vorgenanntem Bauleitplanverfahren wird wie folgt Stellung genommen:

O Die Belange des Kreisbrandrates sind von der Planung nicht berihrt.
X Mit der Planung besteht Einverstandnis.
O Mit der Planung besteht Einversténdnis bis auf folgende Punkte (siehe Anlage).

O Stellungnahme (siehe Anlage).

Regensburg, den 05.04. 2022
Kreisbrandrat,



Abdruck

Landratsamt Regensburg
L16

Sachgebiet S 41

im Haus

Bebauungsplan ,,2.Anderung Alter Bahnhof*, Stadt Wérth a. d. Donau;
Stellungnahme

Zum vorgenannten Bauleitplan-Verfahren bzw. zur Befahrbarkeit der im o. g. Bebauungsplan
vorgesehenen StralRenzige durch Entsorgungsfahrzeuge (Restmdll, Altpapier, Sperrmill usw.) wird nach
Rucksprache mit dem derzeit zustandigen Entsorgungsunternehmen wie folgt Stellung genommen:

Aufgrund  berufsgenossenschaftlicher  Vorschriften  dirfen  Entsorgungsfahrzeuge (auféer zu
Wendezwecken) nur vorwdrts fahren. Entsprechend dieser Regelungen missen Sackgassen bzw.
Stichstraf3en, wenn sie befahren werden sollen, eine ausreichend grof3e Wendemdoglichkeit aufweisen. Der
Mindestdurchmesser, den ein heute Ublicherweise eingesetztes Millfahrzeug (mit drei- oder vier Achsen
und einer Lange von rd. 11 m) fir ein Wendemandver benotigt, betragt mindestens 18 m. Dabei muss der
Mittelpunkt Gberfahrbar sein.

Beim Befahren von Stralden muss aulderdem sichergestellt sein, dass fUr die am Fahrzeug befindlichen
Personen keine Quetschgefahr besteht. Zu diesem Zweck muss beiderseits des Entsorgungsfahrzeuges

ein Freiraum von mindestens o,5 m Breite vorhanden sein.

Die Bereitstellung der im Rahmen des Holsystems zu entsorgenden Abfall- und Wertstoff-Fraktionen muss
gem. § 15 ff. Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Regensburg (AWS) an anfahrbaren Stellen erfolgen.

Privatgrundsticke oder Strafden, die keine &ffentlich gewidmeten Strafden im Sinne des StrafRen- und
Wegerechts (Art. 3, 53 Bayer. Stral’en- und Wegegesetz) sind, werden nur nach ausdricklicher
Beauftragung mit umfassender Haftungsfreistellung fir den Landkreis Regensburg und die
Entsorgungsunternehmen durch den/die Eigentimer befahren (§ 15 Abs. 7 AWS).

Die Betrachtung des vorliegenden Bebauungsplanes unter den vorgenannten Gesichtspunkten fihrt
deshalb zu folgendem Ergebnis:

Mit der Planung besteht Einverstandnis.

Regensburg, 09.03.2022

@CI S\ Q}E

Karin Dachert



Landratsamt

\‘1' Regensburg

SG L 18, Fachreferent fir Denkmalschutz

Urschriftlich 2urich

an
Sachgebiet S 41

-im Haus -

Vollzug des BauGB;

Vorhabenbezogene 2. Anderung des einfachen Bebauungsplans ,Alter Bahnhof* im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, Stadt Wérth a. d. Donau

[0 Verfahrensschritt: frihzeitige Beteiligung, § 4 Abs. 1i.V.m. §3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB
& Verfahrensschritt: formliche Beteiligung, § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
O Verfahrensschritt: erneute Beteiligung, § 4a Abs. 3 Satz1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
[J Anregungen nur zu den gednderten oder erganzten Teilen
(0 Auslegungsdauer verkirzt
Zu vorgenanntem Bauleitplanverfahren wird wie folgt Stellung genommen:
O Die Belange des Sachgebietes L 18 sind von der Planung nicht berGhrt.
X Mit der Planung besteht Einverstandnis.

O Mit der Planung besteht Einverstindnis bis auf folgende Punkte (siehe Anlage).

O Stellungnahme (siehé Anlage).

- G
Regensburg, den _A_R_QMZZ

L 18, Fachreferent fir Denkmalschutz
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\‘1‘ Regensburg

SG S 31, Wasserrecht und Gewasserschutz, Staatliches Abfallrecht, Bodenschutz

Urschriftlich zuriick

an
Sachgebiet S 41

- im Haus -

Vollzug des BauGB;
2. Anderung des einfachen Bebauungsplanes , Alter Bahnhof" im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB, Stadt Wérth a. d. Donau;
X Verfahrensschritt: formliche Beteiligung, § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
[0 Verfahrensschritt: 6ffentliche Auslegung, § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
[0 Verfahrensschritt: erneute Auslegung, § 4a Abs. 3 Satz1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
[0 Anregungen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen
[0 Auslegungsdauer verkirzt

Zu vorgenanntem Bauleitplanverfahren wird wie folgt Stellung genommen:

a Die Belange des Sachgebietes S 31 sind von der Planung nicht berihrt.
O Mit der Planung besteht Einverstandnis.

X Mit der Planung besteht Einversténdnis bis auf folgende Punkte:

Zur Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers finden sich Ausfihrungen. Ziffer 3.7
.Niederschlagswasser sollte besser wie folgt gefasst werden:

+Hinsichtlich der Niederschlagswasserentsorgung sind die ,Niederschlagswasserfreistellungsver-
ordnung“(NWFreiV) vom 01.01.2000, mit Anderung vom 01.10.2008 i. V. m. den aktualisierten
.Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in das
Grundwasser*(TRENGW) vom 17.12.2008 oder die , Technischen Regeln zum schadlosen Einleiten
von gesammeltem Niederschlagswasser in ein Oberflachengewasser*(TRENOG) vom 17.12.2008
sowie die entsprechenden DWA Merk- und Arbeitsblatter zu beachten. Fir nicht erlaubnisfreie
Einleitungen sind Antrdge beim Landratsamt Regensburg zu stellen.

Allgemeine Offnungszeiten Haltestellen des RVV www.landkreis-regensburg.de
Mo.—Fr. 08:00-12:00 Uhr Isarstralle, Nordgaustralie, GEY D

Mo., Di. 13:00-15:30 Uhr Donaustaufer Straflte

Do. 13:00-17:30 Uhr Seite 1

T:\S31\WR\Schdnberger\Bauleitplanung\Warth a.d.D\2022-03-22_Wérth_2.And_BPL_Alter_Bahnhof_Stellungnahme.docx 23.03.2022



Der Bauherr/Grundstiickseigentimer ist fur die schadlose Beseitigung des Regen-/Oberflachen-
wassers (= Niederschlagswasser) verantwortlich (Art. 41 Abs. 1 Bayer. Bauordnung, § 55 Abs. 1
Satz 1und § 37 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz). Dieses darf nicht zum Nachteil Dritter ab-/umge-
leitet werden. Die Sickerfahigkeit des Untergrundes ist im Vorfeld zu priifen und nachzuweisen.
Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden oder éffentlichen
Grund wird ausdricklich hingewiesen."

Ob und inwieweit die Entsorgung des Niederschlagswassers durch Versickerung grundsatzlich
maglich ist, sollte die Gemeinde im Rahmen der Bauleitplanung abkléren. Je nach Sickerféhigkeit
des Untergrundes muss fir die Grundstiicksbesitzer die Maglichkeit bestehen, sein Niederschlags-
wasser ungedrosselt/gedrosselt oder im Wege eines NotUberlaufes in das gemeindliche Trennsys-
tem einleiten zu kénnen.

Fir die Entsorgung des ,kommunalen" Niederschlagswassers (= Niederschlagswasser aus 6ffentli-
chen Flachen sowie Uberwasser aus Privatgrundstiicken) sind rechtzeitig Uberlegungen anzustel-
len und die wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.

Regensburg, den 22.03.2022
S 31, Wasserrecht und Gewasserschutz, Staatliches Abfallrecht, Bodenschutz

/de

(

Rank
Sachgebietsleiterin

II. Zum Akt in KommXWork

Seite 2



223 | andratsamt
\‘1' Regensburg

SG S 33-1, Fachreferent fir Immissionsschutz

Urschriftlich zuriick

an
Sachgebiet S 41

-im Haus -

Vollzug des BauGB;
Vorhabenbezogene 2. Anderung des einfachen Bebauungsplans ,Alter Bahnhof" im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB, Stadt Wérth a. d. Donau
[1 Verfahrensschritt: frihzeitige Beteiligung, § 4 Abs. 2i.V.m. §3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB
X Verfahrensschritt: formliche Beteiligung, § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
L1 Verfahrensschritt: erneute Beteiligung, § 4a Abs. 3 Satz1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

LI Anregungen nur zu den gednderten oder erganzten Teilen

[1 Auslegungsdauer verkirzt

Zu vorgenanntem Bauleitplanverfahren wird wie folgt Stellung genommen:

0 Die Belange des Sachgebietes S 33-1 sind von der Planung nicht berihrt.

Mit der Planung besteht Einverstandnis.

O Mit der Planung besteht Einverstandnis bis auf folgende Punkte (siehe Anlage).
Stellungnahme (siehe Anlage).

In den zeichnerischen Festsetzungen sollten die Vorkehrungen zum Schutz gegen schidliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gekennzeichnet und auf die textlichen

' Festsetzungen verwiesen werden.

Redaktionelle Anmerkung im Teil D — Begriindung:
Seite 23, Nr. 16 Schallschutz Absatz 2 ,,im" grof3schreiben.

Regensburg, den 09.08.20%2 g/fyi;‘f';//

S 33-1, Fachreferent fir Immissionsschutz
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VERFAHRENSVERMERKE

1. Der Stadtrat der Stadt Wérth a.d.Donau hat in der Sitzung vom 08.07.2021 die vorhabenbezogene, partielle und 2.

TEIL A- PLANZEICHNUNG M 1:1000

4 Die Stadt Worth a.d.Donau erlasst aufgrund der §§ 2, 9 und 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des Art. 81 der Bayerischen Anderung des Bebauungsplanes "Alter Bahnhof' gemél § 13a-BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am
Bauordnung (BayBO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO), des Bayer. Naturschutzgesetzes (BayNatSchG) und des Art. 23 16.07.2021 ortsiiblich bekannt gemacht. -
) der Gemeindeordnung fiir den Freistaat Bayern (GO) diese 2. Anderung des Bebauungsplanes Alter Bahnhof als Satzung @rg_z Cauugr
8 2. Uber den Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.10.2021 wurde nach dem Willen des
Stadtrates eine vorgezogene Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger dffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
. im Zeitraum vom 25.10.2021 bis einschlieBlich 24.11.2021 durchgefiihrt.
1. Geltungsbereich
’ ; % 0 Uber den Entwurf zur 2. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 07.10.2021 wurde die Offentlichkeit, parallel
: |
Eﬁlrrs?; Glz.a;gsberelch der partiellen, vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplanes "Alter Bahnhof* umfasst folgende zur Vorgezogenen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange, gemaR § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB
' mit ortsiiblicher Bekanntmachung vom 25.10.2021 unterrichtet. /" F 1 1%F
i~ a)  Nr.787/5 Gemarkung Worth
5z 3 :; ;gi’:; ggm:;::ﬂ:g ggﬁg 3. Nach Billgung und Auslegungsbeschluss durch den Stadtrat in der Sitzungvom ~ wurde der Entwurf zur 2. Anderung
7 — = . des Bebauungsplanes in der Fassung vom  geméR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeitvom  bis  dffentlich ausgelegt. Die
— ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte am

2. Festsetzungen

Die Trager 6ffentlicher Belange und die sonstigen Behdrden wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB (ber die dffentliche

© _ .\ ' _ Fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung werden die nachfolgenden Festsetzungen getroffen. Auslegung in der Zeit vom bis unterrichtet und zur Stellungnahme innerhalb des Zeitraums der
\ _ = o . e . . . offentlichen Auslegung aufgefordert.
W 787/6 - . J, Die 2. Anderung ersetzt den Bebauungsplan "Alter Bahnhof" einschlieBlich der 1. Anderung in dem unter Ziffer 1. beschriebenen
$2. Ny E] Geltungsbereich.
(&2 g o g
(®)] o0 © T 5 i 2 g " i &
o O . ; w0 " . A " ; 4.  Die Stadt Worth a.d.Donau hat mit Beschluss des Stadtrates vom  die 2. Anderung "Alter Bahnhof" gemaf § 10 Abs. 1
’ ‘ 164 o Nach § 12“ a Abs. 3 BaqGB wird nur die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die im Durchfilhrungsvertag mit dem BauGB in der Fassung vom  als Satzung beschlossen.
v > or ¢ Vorhabentréger festgelegt sind.
= & | Stadt Warth a.d.Dona, den .........
’ 792/1
79
’ !f O Siegel
’ 794/18 > M_OK TRV 7 e 8/3 2.1 Festsetzungen durch Planzeichen
L STSTRTSTERS R
ES,MOE 4 : N0 S " NG 2 [ Sondergebiet fiir groBfléchige Einzelhandelsbetriebe (SO Einzelhandel) gema® § 11 Abs. 3 BauNVO Erster Blirgermeister
ERZS EE5 %9 - Vo ' e 7 4 2 Die zulassigen Flachen sind begrenzt auf:
3 : I P 7 4 - max. 1.800 m? Verkaufsfldche fiir Lebensmittel/Getranke einschl. der branchentypischen Nebensortimente.
W e - = e - max. 50 m? Gastraumflache fiir Café/ Imbiss. 5. Ausfertigung
i 3 4
3 & @ ; ;
A 6 (3‘ /- 23 / " 99 Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO Stadt Worth a.d.Donau, den ...........
L&”ﬁﬁ" 2l ({7“{7 &, _ M 4 92 16 Einzelhandelsbetriebe sind nur zulassig, wenn sie nicht zentrenrelevante Sortimente entsprechend der Worther
’ ’Jo,e,.% s . R . ® ;S SR /3 Liste umfassen. Die Ausnahmen gemaR § 6a Abs. 3 BauNVO sind nicht zul&ssig. Siegel
T PR VA / e e N 795/
" MM.‘-:&‘M y " \\‘{1\ , 0K RB 325190 & K ,\{E\R 799/8 0 i 16¢ Baugrenze
- , / =0 2 4 % . /\ ¥ _ A Eii-/ Ausfahit Erster Biirgermeister
¥ 24,10 LN @ i’ GRZ0,8  Maximal zuldssige Grundfiachenzahl (GRZ) , hier max. 0,8 ]
' SN ; e Fir die Ermitiung der zuléssigen Grundfiichenzahl ist die Jewelhge Grundstiicksfléiche des Baugrundstiicks 6.  Der Satzungsbeschluss zur 2. Anderung des einfachen Bebauungsplanes "Alter Bahnhof" wurdeam  gemaR § 10 Abs.
RN A maRgebend. fl LQ? & m ! dU 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iblichen
' Sk MU N wn &7! m W Dienststunden in der Geschaftsstelle der Verwaltungsgemeinschaft Worth a.d.Donau zu jedermanns Einsicht
i ' —— ' - 799/14 GFZ 0,5 Maximal zul4ssige Geschossflachenzahl (GFZ), hier z.B. max. 0, 5 ﬂiU (Yﬂ ereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
. - H.. | 10 o 799/2 m (’f // fc7 Rechtsfolgen des § 44 Abs ﬁjatz und 2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.
% S S i f ] WH9m  Maximal zuléssige Wandhhe (WH), hier z.B. max. 9,0 m é:m 0, dass m IM 08| wufp. ahl an k%’ ) ud e f/ dem aulo jﬂ\fofl/ st &
/] Als Wandhéhe gilt das MaB ab der Oberkante des FuRbodens im Rohbaumaf (FOK RB) im Erdgescho bis Stadt Worth a.d.Donau, den ...........
, . 4 : o 799/10 zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut bzw. bei Flachdachbebauung bis zum obersten Abschluss
' \ l 79 L— BN der Attika. -
iege
& M-rok re 325,30 Bezugspunkt zur Oberkante des FuBbodens im RohbaumaB (FOK Rohbau) im ErdgeschoR in Meter &.NN,
799112 M 1:1000 hier z.B. 325,30 m {i.NN. b Erster Birgermelster
) Abweichungen bis +- 0,20 m sind zuléssig. (5. 3. oL rl,
! ]
— _ — ———— - Griinordnung (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB) e ' 1 "”_ - Seie 3von 24

Private Griinflachen (Begriinung durch Ansaat/ Bodendecker)

Streuobstwiese =
2.2 Planliche Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen mit Regio-Ansaat Blumenwiese (insektenfreundlich) STADT WORTH A.D.DONAU
: . . Landkreis Regensbur
>~ Bestehende Flurstiicksgrenze mit Grenzstein Gehdlze 1. Ordnung zu pflanzen (gemaR Pflanzliste Ziff. 3.4) R . Og Shsiiy
Eine lageméige Vierschiebung unter Einhaltung der Anzahl ist zuléssig. eg.-bezirk Oberpfalz
1560 Flurstiicknummer
] Gehdlze 2. Ordnung zu pflanzen (gemaR Pflanzliste Ziff, 3.4)
[D] Einzelanlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen Eine lagemaRige Verschiebung unter Einhaltung der Anzahl ist zulissig. .
]  Schemabaukormer geplant @ Obstbaume zu pflanzen (geméh Pflanziiste Ziff. 3.4) 2. ANDERUNG
— Eine lagemaBige Verschiebung unter Einhaltung der Anzahl ist zuléssig. DES BEBAUUNGSPLANES
Bestehende Gebaude
[ 1] "
- i O Gehdlze zu pflanzen (gemaR Pflanzliste Ziff. 3.4) mit Unterflursystem Bereich Parkplatz (siehe Hinweise ALTER BAHNHOF
X Abzubrechende Gebaude Ziff. 4.5). Eine lagemaRige Verschiebung unter Einhaltung der Anzahl ist zulassig. .
[TT  Steliplitze, Stellplatzfiachen mit versickerungsféhigen Belagen @  Stauch zu pllanzen (gomsh Pllandliste Zi. 34) :Dame”e Ev:: 0 f:?a ben bengen? é\ngeru(gg
nnenentwickKiun ema d badu
®pB24.10 Hohenbezugspunkt Strale, hier z.B. 324,10 m i.NN ® Geholze zu erhalten 99 §
Besonderer Nutzungszweck: Fléche fiir Webeanlagen W1 /W2, hier z.8. W1 Ty Umgrenzung von Flachen mit Bindung zum Erhalt von B&umen und Striuchemn sowie der Uferzone des
s Osterbachgrabens. (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)
;{{ b Gehélz 1. und 2. Ordnung zu entfernen
B Straucher zu entfernen & _}L
ﬁ%l]ﬂG Sichtdreieck an der KreisstraRe (auBerhalb des Geltungsbereichs) @au V U&*ﬁ ¥ / = &Afﬁﬂkﬁﬂ 3? Sone
e it 5 m Abstandslini .
__ &, Verauf Osterbachgraben mit 5 m Abstandslinie S5 Plarietio
Larmschutzwand mmmm  Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
MW . Grenze des rAumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung
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Grenze des riumlichen Geltungsbersiches der 2, Anderung
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ERSCHLIESSUNGSPLAN Abzubrechends Gebauds s‘
Zur Baugrenze

Grilnfiachen (Begrinung durch Ansaat! Bodendecker)
Streuobstwiese mit Regic-Ansaat Blumenwiese (inssktenfreundlich)

2. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES

Gehélze 1, Ordnung zu pflanzen Verlauf Osterbachgraben
" " Eine lagemaBige Verschisbung unter Einhaltung der Anzahi ist zulassig, (Lage nachrichtlich ibernommen)
ALTE R BAH NH O F mit Durchlass im Bereich der Uberfahrt

Gehilze 2. Ordnung zu pflanzen
Eine lagem#iBige Verschisbung unter Einhaltung der Anzahl ist zulassig,
Obsibaume zu pflanzen

Femaunavernild.0e.a02% Eine lagemaBige Verschiebung unter Einhaltung der Anzahl ist zulassig.
Gehdlze zu pflanzen mit Unterflursystem Bereich Parkplatz

Planung: Eine lagemaRige Verschigburig unter Einhaltung der Anzah ist zulassig.
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F:+49(0) 851 50196-20 e Strauch zu entfemen

Ima@mitscheler-gersilde fad Umgrenzung von Flachen mit Bindung zum Erhalt von Baumen und Strduchem

www.mitschelen-gerstl.de sowie der Uferzone des Osterbachgrabens.
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Auf Grundlage von § 1 Abs. 2 BauNVO gliedert sichder Geltungsbereich der 2. Anderu r@}a

1. ein Sondergebiet fiir grokflachige Einzelhandelshetriebe (SO Einzelhandel) gemaR § 11 Abs, 3 BauNVO
Die zulassigen Flachen sind begrenzt auf:
- max. 1.800 m? Verkaufsflache fiir Lebensmittel/Getranke einschlieflich der branchentypischen Nebensortimente
- max. 50 m? Gastraumflache fir Café/ Imbiss

2. ein Urbanes Gebiet (MU) gemaR § 6a BauNVO

Einzelhandelsbetriebe sind nur zulssig, wenn sie nicht zentrenrelevante Sortimente entsprechend der "Wérther
Liste" umfassen. Die Ausnahmen gemaR § 6a Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Die hier zuldssigen Sortimente sind (vgl. ,Wérther Liste von Sortimenten, die auch auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs angesiedelt werden konnen®; geméR Einzelhandelsentwicklungskonzept 2018 der Stadt Worth a.d.
Donau, S. 83f; Stand: 03.05.2018):

b1) Sortiment Nahrungs- und Genussmittel
b2) aus dem Sortimentsbereich Gesundheit/Pflege sind Drogerieartikel nur als Randsortiment in Lebensmittelgeschéften

zulassig

b3) Sortiment Einrichtungsbedarf. Mbel, Haus- und Heimtextilien (Teppiche u.a. Bodenbelége, Gardinen, Matratzen,
Bettwaren, Haus- und Tischwasche, Badtextilien, Stoffe efc.)

b4) Sortiment Baumarktsortimente: Garten, Pflanzen, AuRenanlagen, Autozubehdr, Tiernahrung und Haustierzubehor,
Baustoffe, Bauelemente, Farben, Lacke, Tapeten, Innenausbau (Fliesen, Holz, Kunststoff), Bad, Sanitar, Geréte,
Maschinen, Werkzeuge und Zubehor.

b5) Sortiment Elektrohaushaltsgerate: ElektrogroBgerate (Kiihl- und Gefrierschranke, Kochgerate, Waschmaschinen,
Waschetrockner, Geschirrspiilmaschinen etc.), Elektrokleingerate (Toaster, Kaffeemaschinen, Riihr- und Mixgerate,
Staubsauger, Biigeleisen, Nah- und Strickmaschinen etc.), Lampen und Leuchten

b6) Sortiment Unterhaltungselektronik: Bespielte Bild- und Tontrager, braune Ware (Fernseh- , Rundfunk-,
phonotechnische Gerate, Videorecorder, Auto Hi-Fi, Navigationsgeréte, Satellitenanlagen etc.), Videospiele und
-konsolen

b7) Sortiment Telekommunikation: Mobiltelefone, Telefon- und Telefaxgerate efc.

b8) Sortiment Informationstechnologie: Personal Computer, Software, Peripheriegeréte etc.

b9) Sortiment Sportbedarf, Camping: Fahrrader und Zubehor, Sportgeréte und -artikel, Campingartikel. Ausnahmen:

zentrenrelevant sind Sportbekleidung und -schuhe
b10) Sonstige Sortimente, generell nicht zentrenrelevant: Brennstoffe, Kfz-Handel, Boote und Zubehdr,

Mineraldlerzeugnisse etc.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Auf Grundlage von § 16 Abs. 2, 3 BauNVO werden gebietsbezogen folgende MaRe der baulichen Nutzung festgesetzt:

+ im Sondergebiet fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe (SO Einzelhandel): 2 (i J&m@r dmﬁ re;w;rmd é} !(,

Maximale Wandhahe (WH): 9m / w@/dﬂ/)/ A&/ md (2.!2{1 ohe
Maximal zuléssige Grundfléche des Hauptgebdudes (GR): ~ 3.000 m? df %ﬁt’ﬂf% 1;0/( g& ﬁ(ﬁ?(m{

Maximal zulassige Grundflachenzahl: 0,8
Maximal zuldssige Gescholtflachenzahl: 05

Als Wandhdhe gilt das Maf ab FuRbodenoberkante im Rohbaumaf (FOK RB) im ErdgeschoII: Bezugspunki 525 30m
U.NN, bis zum S er Aufenwand mit der Dachhautbzw bel Flachdachbebatngb Abschluss
der Attika. De ezugspunkt arf hochsten 0,20 m iiber oder unter :Zer festgelegteryB egen.

N el A W 324 aur Flachadener ;“L(FCI? SeNn

Hihuis, doss i d MW in QL (TokRR) 0 IS4 (et fel) mdm
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o Urbanes Gebiet (MU): B Toeahsewy Qo 12 LEShceinheRen
Maximale Wandhdhe (WH). 13m
Maximal zulassige Grundflache des Hauptgebdudes (GR):  1.200 m*
Maximal zuldssige Grundflachenzahl: 0,8

3.3
3.341

3.3.2

333

3.3.4

3.3.5

3.36

34

Maximal zulassige GeschoRflachenzahl: 1,9

{.NN, bis zum S er Aubenwand mit der Dachhauf bzw. bei Flachdachbe
der Attika. Def Bezugspunki darf hochsten 0,20 m iber oder unter der festgelegter(Bezugshahe liggen.

390 $1

Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform:
Zuléssig sind Flachdacher (FD) mit einer Neigung bis 5°.

Dachdeckung:
Zulssig sind Dacher mit extensiver Dachbegriinung oder Foliendécher, wenn die Dachfléache mindestens zur Halfte 1/2
durch Photovoltaik- oder Solaranlagen genutzt wird.

Fassadengestaltung:

Fassadenverkleidungen sind zuldssig. Nicht zuldssig sind reflektierende Oberflachen, sowie Signal- und Leuchtfarben.
Zugunsten eines ruhigen Erscheinungsbildes des Baukorpers ist die Vielfalt der zu verwendeten Materialen zu
beschréanken.

Abstandsflachen: .
Unabhéngig von den festgesetzten Baugrenzen regeln sich die Abstandsflachen gemaR Art. 6 Abs. 5 BayB0, d. h. die Tiefe |
der Abstandsflachen betragt im Sondergebiet und Urbanen Gebiet auf allen Seiten 0,4 H, jedoch mindestens 3 m. Fir die
Berechnung der Abstandsfléchen ist die Wandhohe das Maf von der natiirlichen Geldndeoberflache bi //s)/zum Schmttpunkt

der Wand mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand. f/m dtnﬂ'c//cmmf d()

'ama%?&/
Geléndegestaltung/ Stitzwande/ Larmschutzwénde:

el FO D
Aufschittungen bzw. Abgrabungen sind bis zu e %?he von 1,5 m zulassig. Die Ubergénge an die Grundstiicksgrenzen

-‘b\g\

o’u’ﬁ

Tiefgaragen und unterirdische Bauten sind nur innerhalb der Baugrenze zuldssig. mﬂ/ Wmm

Tiefgaragen: deses /Jﬁ'(ﬁfb da
sind an das natiirliche Gelande anzugleichen.

Notwendige Stiitzwénde, z.B. im Bereich der Tiefgaralgﬁ‘S J und ausfahrt sowie Zuwegungen sind bis max. 1,0 m tiber
natiirlicher Gelandehdhe zulassig.

Notwendige Larmschutzwénde sind bis zu einer Hohe von max. 3,5 auch auBerhalb der Baugrenze zulassig. Bei Wanden ab
einer Hohe von 2,0 m sind Abstandsflachen gemaR Art. 6 BayBO nachzuweisen.

Griinordnung

Umarenzung von Fléchen mit Bindung zum Erhalt von Bdumen und Strauchern sowie der Uferzone des Osterbacharaben
Die Flache entlang des Osterbachgrabens (Teilfldchen im Siiden der Flurnummer 794/4 und Flurnummer 794/5) wird als
Flache mit Bindungen zur Erhaltung der bestehenden Baum- und Strauchgruppen festgesetzt. Diese Flache ist wahrend Bau-
mafnahmen durch geeignete Schutzvorrichtungen zu sichern, um Beeintrachtigungen wahrend der Umsetzungsphase zu
vermeiden.

Geschiitzt wird hier das Oberflachengewasser Osterbachgraben mit seinen gewasserbegleitenden Gehdlzen. Diese werden
durch die Zufahrt von der BahnhofstraRe unterbrochen. Der Osterbachgraben bzw. das Bachbett sind bedingt durch die neu
geschaffene Zufahrt durch geeignete MaRnahmen (Verrohrung in ausreichender Dimensionierung) in Absprache mit dem
Wasserwirtschaftsamt zu sichern.
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Private Griinflachen - Sondergebiet Einzelhandel und Urbanes Gebiet
Die laut Planzeichen festgelegten Griinfldchen im Bereich des Sondergebietes und des Urbanen Gebietes sind mit den

festgelegten Baum- /Strauchpflanzungen zu begriinen. Je angefangener 500 m? Grundstiicksfldche ist je ein Gehdlz 1.
Ordnung bzw. 2.0rdnung oder ein Obstbaum nach der Auswahlliste fiir Gehdlze zu pflanzen.

Die iibrigen unversiegelten Flachen sind je nach Festsetzungen mit Strauchpflanzungen bzw. Rasenansaat (Regio-Ansaaten
/ Blumenwiese) und in Boschungsbereichen bzw. Grilninseln in den Parkfldchen mit Bodendeckern zu begriinen.

Die Umsetzungen der BegriinungsmaBnahmen inklusive einer 2-jahrigen Entwicklungspflege nach DIN 18916/19 hat
spatestens in der darauffolgenden Vegetationsperiode zu erfolgen. Die Gehdlzneupflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten.

Stellplatzbegriinung
In Erganzung zu der Festsetzung je 500 m? ein Gehdlz 1. oder 2.0rdnung zu pflanzen, wird im Sondergebiet festgesetzt,

dass im Bereich der versiegelten Parkflachen ca. jeden fiinften Parkplatz einer Stellplatzreihe ein Gehélz 1. oder 2.0rdnung
zu pflanzen ist. Die Gehdlzarten sind der nachfolgenden Pflanzliste zu entnehmen.

Streuobstwiese

Auf dem bisher versiegelten Bereich auf der Riickseite des geplanten Gebdudes des Sondergebietes ist eine
Entsiegelung durch die Anlage einer Streuobstwiese herbeizufiihren. Diese ist mit Obstbdumen und autochthonen
Strduchern aus den beiliegenden Pflanzlisten zu begriinen. Der Bereich Streuobstwiese ist zusatzlich zu den zu
pflanzenden Obstbaumen mit Regio-Ansaaten / Blumenwiese insektenfreundlich zu begriinen.

Pflanzliste

Zu pflanzende Gehdlze 1.0rdnung

mind. Qualitat: HSt., 3xv., mit Ballen, STU 18-20
Acer platanoides  (Spitz-Ahom)

Acer pseudoplatanus(Berg-Ahom)

Fraxinus excelsior  (Esche)

Quercus robur (Stileiche)

Zu pflanzende Gehdlze 2.0rdnung

mind. Qualitat: HSt., mit Ballen, STU 14-16
Acer campestre  (Feld-Ahom)

Alnus glutinosa (Schwarz-Erle)
Carpinus betulus  (Hainbuche)

Malus sylvestris  (Holzapfel)

Sorbus aria (Mehlbeere)

Sorbus aucuparia  (Eberesche)

Zu pflanzende Obstbaume
mind. Qualitat: HSt., STU 10-12, Auswahlliste

Malus spec. Sorte ,Retina‘
Malus spec. Sorte ,Rebella’
Malus spec. Sorte ,Santana’
Malus spec. Sorte ,Topaz
Malus spec. Sorie ,Rewena’

Pyrus communis  Sorte ‘Clapps Liebling’
Pyrus communis  Sorte ‘Gréfin von Paris’
Pyrus communis  Sorte ‘Pastorenbime’
Prunus avium Sorte ‘Burlat

Prunus avium Sorte ‘Regina’

Prunus cerasus  Sorte ‘Safir

Es sind ausschlieBlich alte, heimische Obstsorten als Hochstamm zu pflanzen.
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Zu pflanzende Straucher
mind. Qualitat; Str., 2xv., 60-100

Comus sanguinea (Hartriegel)

Coryllus avellana (Gemeine Haselnuss)
Comus mas (Komelkirsche)
Crataegus monogyna (Eingriffliger Weidom)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)
Prunus spinosa (Schiehe)

Rhamnus cathartica (Kreuzdom)

Rosa canina (Hunds Rosen)

Salix caprea (Sal-Weide)

Salix purpurea (Purpur-Weide)

Salix viminalis {Korb-Weide)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum latana (Wolliger Schneeball)
Vibumum opulus (Gemeiner Schneeball)
Bei der Durchfiihrung von Gehdlzpflanzungen sind die entsprechenden Abstandsvorschriften zu den Nachbar- ™

grundstiicken sowie Abstandsflachen zu den Grundleitungen zu beachten.

Zu pflegende bestehende Gehdlze 1. und 2. Ordnung des Osterbachgrabens
GrofRe: h=4-10m

Acer campestre (Feld-Ahorn)
Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)
Betula pendula (Birken)
Fraxinus excelsior (Esche)
Prunus spec. (Kirsche)
Salix caprea (Sal-Weiden)
Quercus robur (Stil-Eiche)

Zu pflegende bestehende Straucher des Osterbachgrabens
GroRe: h= ca. 1,50 - 2,50 m bzw. derzeit auf Stock gesetzt

Coryllus avellana (Gemeine Haselnuss) ~
Prunus avium (Vogel-Kirsche)

Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)

Rosa canina (Hundsrose)

Rubus spec. (Brombeere)

Die ganzjahrige Zugangsmdglichkeit zur Pflege und Erhaliung des Osterbachgrabens mit der bestehenden zu erhaltenden
Begriinung ist zu gewahrleisten.

Das Bachbett des Osterbachgrabens ist zu sichern. Schilf ist jahrlich zu mahen und zu entfernen, um Verlandung des
Grabens zu vermeiden.

Durchldufe (Verrohrung) bei den Zufahrten sind in Verbindung mit der Freihaltung des Bachquerschnittes auf
Funktionstiichtigkeit hin zu priifen und gegebenenfalls zu reinigen (Querschnitt fiir den Durchfluss).

Im nordwestlichen Grabenverlauf ist das Berg-Ahom-Birken-Gehdlz zu erhalten und durch heckenartige Bepflanzung
durch Pfaffenhiitchen, Kreuzdorn, Weiden zu ergénzen.

Gehoize entlang des Osterbachgrabens sind auf Vitalitat und Standfestigkeit zu priifen und gegebenenfalls auf Stock zu
setzen bzw. fachgerecht zuriickzuschneiden.

Bdschungen sofern begriint sind einmal bzw. zweimal jahrlich zu mahen (je nach Notwendigkeit).

Sonstige Festsetzungen Griinordnung
Die durch Planzeichen festgesetzten Griinflachen kdnnen auf den Grundfldchenanteil der Baugrundstiicke angerechnet

werden.
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3.5  Stellplatze
« im Sondergebiet fir groRflachige Einzelhandelsbetriebe (SO Einzelhandel):

1 PKW-Stellplatz je 40 m? Verkaufsnutzflache
1 Fahrradstellplatz je 100 m* Verkaufsnutzfléche

«im Urbanen Gebiet (MU):

1 PKW-Stellplatz je Wohnung
1 PKW-Stellplatz je 40 m* Gewerbenutzflache
1 PKW-Stellplatz je 40 m? Verkaufsnutzflache

3.6  Werbeanlagen

Eigenwerbeanlagen am Gebaude oder freistehend sind innerhalb der Baugrenzen bzw. Umgrenzung fiir Nebenanlagen
zZulassig.

Auferhalb der Baugrenzen und Umgrenzung fiir Nebenanlagen ist ein Werbepylon im Bereich der Planzeichen (W1) bis
zu einer maximalen Hohe von 6,0 m (ber dem néchstgelegen festgesetzten Héhenbezugspunkt (Kreisstralte, 327,60
U.NN.) zuléssig, im Bereich des Planzeichens (W2) ist ein Zufahrtswerbeschild bis zu einer maximalen Hohe von 4,0 m

(iber nachstgelegenen Fahrbahnniveau zug'issi%{w f ilk - /61(0662-6(7\30004/ [Za,{ﬁ,gqﬁ,{f_dow, Joma g &
n 74l

Eine Beleuchtung ist nur innerhalb der Grsscoﬁéﬂszeit assig.

Werbeanalgen, die auf dffentliche Stralten ausgerichtet sind, diirfen die Sicherheit und Leichtigkeit des StraBenverkehrs,
besonders im Kreuzungsbereich, nicht beeintréchtigen.

3.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalschutz
An der DonaustraRe im Bereich des Planzeichens (D) befindet sich ein Baudenkmal (Wegkapelle, AktenNr. D-3-75-210-1).

MaRnahmen in oder am Baudenkmal sowie in dessen Umgebung sind erlaubnispflichtig gemaf Art.6 BayDSchG.

Niederschlagswasser
Hinsichtlich der Niederschlagswasserentsorgung sind die Regelungen der entsprechenden DWA Merk- und Arbeitsblétter

sowie die Vorgaben des Wasserwirtschaftsamtes Regensburg zu beachten. Ggf. ist fiir die Entsorgung des Niederschlags-
wassers eine wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

3.8 Schallschutz

3.8.1  Zulassige Schallemissionen SOgy
Durch bestehende Gewerbebetriebe im Umfeld der Deckblattdnderung 2 des Bebauungsplans "Alter Bahnhof" kann davon
ausgegangen werden, dass eine Vorbelastung durch Gewerbeldrm besteht. Diese wurde mit einer Kontrollkontingentierung
ermittelt und als Vorbelastung beriicksichtigt.

3.8.2  Zulassig sind Nutzungen im Geltungsbereich der 2. Deckblatténderung des Bebauungsplans ,Alter Bahnhof*, deren je
Quadratmeter Grundflache (innerhalb der Grundstiicksgrenzen) abgestrahlte Schallleistung auf der Teilflache SOgy die
Emissionskontingente Lgg nach DIN 45691 entsprechend den Angaben in der folgenden Tabelle weder tags (06:00 -22:00
Uhr) noch nachts (22:00 - 06:00 Uhr) iberschreiten:

Larmkontingente LEK Tag/Nacht pro m?,
ermittelt nach DIN 45691 und Zusatzkontingente nach Richtungssektoren
- Kontingent Zusatzkontingent Sektor
Teilflache Tag Nacht Sektor Tag Nacht |Anfang| Ende
TF SOen 64 47 A 0 2 4,8 32,2
B 2 0 32,2 | 2004
c 2 18 200,4 | 240,3
D 2 18 240,3 | 261,3
E 2 18 261,3 | 299,0
F 2 11 299,0 4,8
Referenzpunkt X i

Koordinaten 673103,53 | 5383327,37

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Gleichungen (6) und (7) Lek; durch
Lex;;j zu ersetzen ist.
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Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz einer Flédchenschallquelle mit den Umgriff geméR |
Ubersichtslageplan der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM. Schalltechnische Untersuchung zur
Gerauschkontingentierung im Bebauungsplan Deckblatt 2 ,Alter Bahnhof*) nach dem Verfahren der DIN 45691, Abschnitt 5
durchgefiihrt. Hierbei wurden Emissionskontingente filr unterschiedliche Gebiete ermittelt, die im Ubersichtsplan im Anhang
der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM, a.a.0.) bezeichnet sind. Es wurde mit freier Schallausbreitung unter
alleiniger Beriicksichtigung der geometrischen Ausbreitungsd@mpfung bei einer Mittenfrequenz von =500 Hz gerechnet.

3.8.3  Anhand von schalltechnischen Gutachten wird von der Genehmigungsbehdrde bei Baugenehmigungsverfahren bzw.
Nutzungsanderungsantrdgen von anzusiedelnden Betrieben der Nachweis gefordert, dass die festgesetzten
Emissionskontingente eingehalten werden kdnnen. Dieser Nachweis ist nach TA L&rm unter Beriicksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse der vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche zu fiihren. Mit jedem Bauantrag ist ein
qualifiziertes Sachverstédndigengutachten zum Nachweis der Einhaltung der schallschutztechnischen Festsetzungen im
Deckblatt 2 des Bebauungsplans "Alter Bahnhof" vorzulegen. Die Berechnungen miissen gemaR § 12 BauVorlV den nach
bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall- und Erschiitterungsschutz nachweisen.

3.8.4  Erstreckt sich die Betriebsflache eines Vorhabens (iber mehrere Teilflachen, so ist dieses Vorhaben dann zulassig, wenn
der sich ergebende Beurteilungspegel nicht grofier ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden
Immissionskontingente. Die Regelung der Summation geméaR Abschnitt 5 der DIN 45691:2006-12 findet Anwendung; sie
wird nicht ausgeschlossen.

3.85 Gebaude miissen gemaR Art. 13 Abs. 2 BayBO einen ihrer Nutzung entsprechenden Schallschutz aufweisen.

3.8.6  Betrighsleiterwohnungen und Betriebsleiterwohngebaude sind auf der Teilflache SOy nicht zulassig.

3.8.7  Verkehrslarm
Im Teilbereich MU der 2. Deckblattanderung des Bebauungsplans "Alter Bahnhof' kommt es zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005. Die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kénnen an der Sidfassade ebenfalls nicht
eingehalten werden. Aus diesem Grund werden passive und bauliche Schallschutzmafnahmen festgesetzt, wie folgt:
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(1)

3.9
3.9.1

3.9.2

Die Fassadenseiten sind den jeweiligen Larmpegelbereichen Il und IV zugeordnet. Sofern sich dahinter schutzbedirftige
Réume befinden, wird fiir diese Fassaden das erforderliche Gesamtschallddmm-MaB der AuBenbauteile erf. R'w,res
gemal nachfolgender Tabelle festgesetzt

Immissionsort Lérm- erf. f ‘:" ges e
und _ p eg?l- in K?::f:ﬁ;T:ern. réwl:rj ?rfrhf';fhn- w‘::_ume
Fassadenseite | bereich | o . . . gebéuden

MU Nord " 40 dB 35dB 30 dB
MU Sid

MU Ost v 45dB 40 dB 35dB
MU West

Fiir das Dach gilt dasselbe Gesamtschallddmm-Mal wie fiir die Fassade.

Das erforderliche SchallddmmmaR von Fenstern fiir die schutzbedirftigen Fassadenseiten ist entsprechend Tabelle 7 und
Formel 33 der DIN 4109 zu bestimmen.

Die Festlegung der Schallschutzklassen fiir die Fenster bestimmt sich nach VDI 2719.

Schlaf- und Ruherédume der Siidfassade sind nur ausnahmsweise zuldssig sofern sie auf eine siidabgewandte Seite beliiftet
werden kénnen. Dezentrale Liftungseinrichtungen oder der Einbau von schallgeddmmten Liiftungseinrichtungen werden in
diesem Fall festgesetzt. Eine Grundrissgestaltung mit lirmabgewandten Liiftungsmdglichkeiten ist primér anzustreben.

In Baugenehmigungsverfahren kann die Einhaltung der Anforderungen an die Luftschallddmmung der Auenbauteile nach
DIN 4109 auf Forderung des Landratsamtes nachzuweisen sein.

Entwédsserung

Das Schmutzwasser ist an den bestehenden, offentlichen Kanal anzuschliefen.

Niederschlagswasserentsorgung:
Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers erfolgt (ber ein Rigolen-System mit entsprechender
Riickhaltung und gedrosselter Einleitung in den siidlich angrenzenden Graben. Es wird ausschlieBlich das anfallende
Niederschlagswasser aus der Dach- und Parkflache eingeleitet. Die notwendige Reinigung des Niederschlagswassers
vor der Einleitung in den Graben ist im Zuge der Vorplanung mit dem Wasserwirtschaftsamt Regensburg

abzustimmen.
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TEIL C: TEXTLICHE HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

4.1

4.2

4.3

4.4

Immissionsschutz

MaRgebliche und relevante Immissionsorte im Umfeld des Bebauungsplans kdnnen bereits durch Gewerbelérm
vorbelastet sein. Dies wurde gemaR schalltechnischer Untersuchung bei der Ermittlung der Planwerte
entsprechend beriicksichtigt.

Darliber hinaus werden die folgenden Schallschutzmafnahmen empfohlen, die im Zuge der Baugenehmigungs-
planung konkretisiert werden sollten.

+ Die Fahrwege von Parkplétzen sind gegebenenfalls zu asphaltieren. Alternativ hierzu kénnen fir die Fahrwege
ungefaste Pflastersteine verwendet werden.

+  Technische Anlagen und Aggregate sollten im Bereich von Gebauden situiert werden, die dem néachstgelegenen
Immissionsort abgewandt sind.

+  Die Abschirmwirkung von Geb&uden soll bei technischen Anlagen ausgenutzt werden. .

Gerausche, die von ortsfesten Einrichtungen in baulichen Anlagen oder auf Baugrundstlicken ausgehen, sind so zu
dammen, dass Gefahren oder unzumutbare Beldstigungen nicht entstehen.

Die, den schalltechnischen Festsetzungen zu Grunde liegenden Vorschriften, insbesondere DIN-Vorschriften,
kénnen bei der Verwaltungsgemeinschaft Warth a.d.Donau, Rathausplatz 1, 93086 Worth a.d.Donau zu den
reguldren Offnungszeiten eingesehen werden.

Schutz vor Hochwasser und Starkregenereignissen

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von vorldufig gesicherten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.
Es wird aber darauf hingewiesen, dass bei HQextrem die Planungsfléache Gberflutet wird und bauliche Anlagen
in hochwasserangepasster Bauweise errichtet werden sollen. Technisch sensible Einbauten sind vorzugsweise
erhoht einzubauen. Auf feste Einbauten ist weitestgehend zu verzichten.

Zum Schutz vor Wassereinbriichen und Starkregenereignissen wird eine die dichte und auftriebssichere
Ausfiihrung der Kellergeschosse empfohlen. Auf DIN 18533 Bauwerksabdichtungen wird hingewiesen.

Allgemein wird empfohlen bei Gebudedffnungen (wie Kellerschéchte, Eingange) die Unterkante der Offnung
mit einem Sicherheitsabstand von 25 cm Gber hergestellte Geléndehdéhe bzw. Straenoberkante zu legen.

Grundwasser- und Bodenschutz
Das Grundwasser kann bis zur GOK ansteigen. Es wird empfohlen, beim Bau von Unterkellerungen notwendige
Vorkehrungen gegen driickendes Wasser zu treffen (z.B. schwarze oder weile Wannen).

Auf die Anzeigepflicht gemaR § 49 Wasserhaushaltsgesetz i. V. m. Art. 30 Bayerisches Wassergesetz bei der
Freilegung von Grundwasser bzw. die Erlaubnispflicht von Bauwasserhaltungen geman Art. 70 Abs.1 Nr. 3
Bayerisches Wassergesetz wird hingewiesen.

Schmutzwasser

Details hinsichtlich eventueller schmutzfrachtintensiver Teilbereiche, z.B. Fleischwarenzubereitung (Fettabscheider) im
Verbrauchermarkt, sind rechtzeitig nach den Vorgaben der Entwésserungssatzung mit dem Kanal- und Kléranlagenbetrieb
und -unterhalt abzustimmen.

An der Ubergabestelle des privaten Abwasserkanals zum offentlichen Kanal oder an der Grundstlicksgrenze ist ein gut
zugénglicher, nach den Vorgaben der Stadt zu errichtender Kontrollschacht erforderlich.

Die ausreichende Leistungs- und Funktionsfahigkeit (z.B. Dichtigkeit) der bestehenden Kanale bzw. Mischwasser-
entlastungen (Schmutzfracht) zur Fortfiihrung des anfallenden Schmutzwassers ist mit der Stadt Worth a.d.Donau im
Vorfeld abzustimmen.
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4.5

4.6

4.7

Griinordnung
Fassadenbegriinung

Es wird Fassadenbegriinung in Verbindung mit Rankhilfen und geeignetem Bewasserungssystem empfohlen.

Baumgruben Parkplatzbereich
Fir die Bepflanzung von parkplatzgliedernden Gehdlzen sind Unterflursysteme (gelochte Ringe) in Verbindung mit

entsprechender wasserdurchlassiger Abdeckung aus platzsparenden Griinden zuldssig (siehe Planzeichen und
Systemschnitt).

Fahrbahn Stellplat: Stellplatz Fahrbahn
— - P e - ! e — —

Stammschutz  §i

- Abdeckung mit gelochter, 2- '
eteilter Betonringabdeckung =
ca, 5 cm)

- Betonpflanzring

{ca. B0 cm tief, ca. 2 m Auftendurchmesser)

Bdschungen
Boschungen, die von der Breite und der Neigung nicht fiir eine Ansaat geeignet sind kénnen auch mit bodendeckenden
Pflanzen begriint werden (Hedera helix, Potentilla spec., Symphoricarpos chenaultii, usw.)

Autobahn GmbH des Bundes =

Von Seiten der Autobahn GmbH des Bundes wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet in der Nahe der Autobahn K\
liegt und von L&rmimmissionen infolge des Verkehrs dieser Strale betroffen ist. Gegentiiber dem StraBenbaulasttra:

konnen keine Anspriiche aus L&rm- oder sonstigen Emissionen geltend gemacht werden. Gegebenenfalls erforderlic |
LarmschutzmaBnahmen hat der Bauherr auf seine Kosten vorzunehmen. -

Abfallwirtschaft

Die einschlagigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstrafen und Wendeanalgen zur Benutzung durch mode[_‘
Miillsammelfahrzeuge und die Ausweisung von Stellplatzen fir Abfallbehélter sind zu beachten.
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STADT WORTH A.D.DONAU
Landkreis Regensburg
Reg.-bezirk Oberpfalz

2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
" ALTER BAHNHOF"

Partielle, vorhabenbezogene Anderung
Innenentwicklung geman § 13a BauGB

Teil D- Begrindung

Fassung vom 10.02.2022

Bearbeiter: Griinordnung:

. _...} ™~ [ 1**rr—- V. —— -
mitschelen + gerstl ZiISSLERARCHITEKTUR
Architekten PartG mbB Zissler Architektur GmbH
Neuburger Str.43 | 94032 Passau Ebenpaint ¢
T: +49{0) 85150 196-0 93170 Bernhardswald
F: +49(0)B5150 196 - 20 Tel.: 09407/90700
info@mitschelen-gerstl.de Fax: 09407/3529

www. mitschelen-gerstl.de mailto: info@zissler-architekturgmbh.com
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1. Ubersicht

Yoy 'N!.e" - ;“ T {
!‘ F" _-x. g .‘ _‘b.'.v
o L =330 . N .':e‘ .:‘." ' /
s LN (RIPNE " Q_‘e\* LR P
* |‘," m ™
! ‘Y ":\ ¥ S e Bﬂna’ hﬁ\ lﬂ‘ .‘-
- . e ’ b
0 ﬂ","-l - “r ;?'.',\“ {
.0 :0':- d - . gy l.-,-t ¥ % Sl !
. | -.':,'-r‘ s .- b ;a"%:'.ﬁ:*-‘.". .‘l 'I }
: ‘Lerchenhaube IS RN TN o [
W o " T A A NN N
Prag]

.tl L] ’. “,
neuacha@ Q.""I §= /

Bayerische Vermessungsverwaltung 2021, Bayernatlas (chne MafBstab)

Der Geltungsbereich der 2. Anderung liegt ca. 500 m siidwestlich des Ortskerns von Worth
a.d.Donau (Marktplatz) an der BahnhofstraBe bzw. DonaustraBBe
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M

Der geltende Fléchennutzungsplan wird nach MaBgabe von § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im
Wege der Berichtigung als 10. Anderung durch ein entsprechendes Deckblatt angepasst,
wenn die 2. Anderung des Bebauungsplanes Alter Bahnhof rechtswirksam in Kraft getreten
ist.

An die Stelle der bisherigen Darstellungen GE (Gewerbe) und GEe (eingeschranktes
Gewerbe) treten die Darstellungen SO Einzelhandel (Standort groBflachiger Einzelhandel)
und MU (Urbanes Gebiet).

3. Umfang der Anderung

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst die Flurnummern 787/5, 794/4 und 794/5 der
Gemarkung Wérth a.d.Donau mit einer Flache von gesamt rund 1,2 ha.

4. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

Die im Geltungsbereich bestehenden, ehemals von der BayWa AG gewerblich genutzten
Gebaude, sollen abgerissen und die entstehende Brachflache soll revitalisiert werden. Auf
dem Geldnde sollen ein Lebensmittelmarkt sowie ein Wohn- und Geschéftsgebdude
entstehen.

Die 2. Anderung des bestehenden Bebauungsplanes Alter Bahnhof schafft dafiir die
erforderlichen rechtlichen Grundlagen durch Festsetzung entsprechender Arten der
baulichen Nutzung Uber ein Sondergebiet fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe (SO
Einzelhandel) im Westen und ein Urbanes Gebiet (MU) im Osten des Geltungsbereichs.

Im Sondergebiet ist die Errichtung eines modernen Lebensmittelvollsortimenters geplant. Die
zulassigen Flachen sind auf max. 1.800 m? Verkaufsfliche fiir Lebensmittel/Getranke
einschlieBlich der branchentypischen Nebensortimente und max. 50 m? Gastraumfléche fir
Café/ Imbiss beschrankt.

Im Urbanen Gebiet soll ein Wohn- und Geschéftsgebdude mit max. 4 VollgeschoBBen
entstehen. In den ObergeschoBen sind 30 Wohneinheiten geplant. Diese sind barrierefrei
Uber einen Aufzug erreichbar. Die Aufenthaltsseite der Wohnungen ist nach Osten, Richtung
Wohnbebauung, orientiert. Hier ist auch die ErschlieBung als Laubengang angeordnet. Ziel
ist es hier eine Kommunikationszone zu schaffen, welche im Hinblick auf die kleinen
Wohneinheiten wichtig erscheint. Es soll hier eine ,WohnstraBe" entstehen zur Bildung von
Nachbarschaften gegen soziale Vereinsamung.

Das ErdgeschoB dient als gewerbliche Nutzfliche (z.B. fir Biiros, Arztpraxen,
Physiotherapie u.d.). Einzelhandelsbetricbe sind nur zulassig, wenn sie nicht
zentrenrelevante Sortimente entsprechend der Woérther Liste umfassen. Die Ausnahmen
gemaB § 6a Abs. 3 BauNVO (Tankstellen, Vergniigungsstétten) sind nicht zuléssig.

Die ehemalige BayWa-Flache ist pradestiniert dafiir, im Wege der Innenentwickiung als
Standort fiir Wohnen und Dienstleistung eine neue, zukunftsgerichtete Pragung zu erhalten.

Am Standort Wérth sind aus landesplanerischer Sicht fiir einen Vollsortimenter 2.235 m2
Verkaufsflache zulassig, in Abstimmung mit der zustandigen Fachstelle der Regierung der
Oberpfalz, Sachgebiet 24-Raumordnung, Landes- und Regionalplanung, 05.02.2021. Durch
die ErschlieBung ber die BahnhofstraBe vom Westen und auch vom Siden aus, entsteht
durch die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes keine Agglomeration im Sinne der
Landesplanung. Die geplante VerkaufsflichengréBe von 1.800 m2 bleibt unter dem aus
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landesplanerischen Sicht zuldssigen MaB und wird aus Betreibersicht als zukunftsfahig
erachtet. Auch vor dem Hintergrund der aktuellen Pandemielage und fiir eine altersgerechte
Einkaufsmoglichkeit sind breitere Gange und niedrigere Regale bei einem sich
vergroBernden Sortiment Notwendigkeiten, welche zusehends die GroBe der
Verkaufsflachen bestimmen.

Das Wohn- und Geschéftsgebaude wird Uber die DonaustraBe erschlossen. Fir das Wohn-
und Geschaftsgebdude sind sowohl oberirdische als auch unterirdische Parkplatze
(Tiefgarage) erforderllch und geplant
aus Gauns . e

Eine fuBlaufige Erreichbarkeit lSt durc:h den bestehenden Geh- und Radweg an der
BahnhofstraBe und den Gehweg der DonaustraBe vorhanden. Eine Durchwegung tber den
Parkplatz des geplanten Verbrauchermarkies und ein Durchgang durch das Wohn- und
Geschéftsgebaude zur DonaustraBe sorgen fir die fuBlaufige Durchlassigkeit.

Die Bushaltstelle an der Regensburger StraBe (Héhe Polizeiinspektion Worth) und die
geplante Errichtung einer Gehwegverbindung zur Regensburger StraBe Ulber das Flurstiick
791 durch die Stadt, sichern eine optimale Anbindung des Planbereichs an den &ffentlichen
Personennahverkehr. Es ergibt sich damit eine vollstdndige fuBlaufige Durchlassigkeit von
der Regensburger StraBe bis zum bestehenden Nahversorgungsbereich Bahnhofstral3e.
Ebenso ist eine gute Anbindung an das innerértliche StraBennetz durch die BahnhofstraB3e
im Westen und Siiden und die DonaustraBe im Osten gegeben.

Die Nachverdichtung entspricht einer nachhaltigen Entwicklung insbesondere in Bezug auf
einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Vorrangig gilt es, die vorhandenen
Potentiale (Baulandreserven, Nachverdichtung etc.) zu aktivieren.

5. Darlegung Wohnraumbedarf 2\ ¢ Auoandocongen Geoucre :

Die Einwohnerzahl der Stadt Wérth hat sich von 4.417 (Stand 30. 06 2010) auf 4930 (Stand
30.09.2021) erhoht. GemaB ,Demographie-Spiegel fir Bayern“, herausgegeben vom
Bayerischen Landesamt fiir Statistik (Hrsg. Im August 2021), wird fir den Zeitraum von
31.Dez. 2019 bis zum Jahr 2033 die Einwohnerzahl um rund 11% von 4909 auf 5440
ansteigen. Aus dem prognostizierten Einwohnerzuwachs ergibt sich ansteigender
Wohnraumbedarf flir die Stadt Woérth a.d.Donau.

Fir die im Wohn- und Geschéaftsgebdude vorgesehenen 30 Wohnungen wurde nach
Mitteilung seitens des Vorhabentragers eine Vereinbarung mit dem Landkreis Regensburg
als Trager der unmittelbar benachbart liegenden Kreisklinik Wérth a.d.Donau zur Vermietung
getroffen, um Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Kreisklinik dringend bendtigten
Wohnraum zur Verfligung zu stellen.

6. Bauliche Nutzung

Fir das Sondergebiet Einzelhandel ist eine maximale Verkaufsfliche von 1.800 m? fur
Lebensmittel und Getranke und max. 50 m2 Gastraumflache fiir Café/ Imbiss festgesetzt.

Die Verkaufsflachen stehen im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben bzgl.
Abschépfungsquoten und deren Auswirkungen, so dass nur begrenzte und nicht
nachhaltige Auswirkungen auf bereits bestehende Versorgungsstrukturen, insbesondere in
der Innenstadt von Wérth a.d.Donau zu erwarten sind.
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Fir den Lebensmitteleinzelhandel des Sondergebietes sind branchentypische
Nebensortimente zuldssig. Der groBflachige Einzelhandel bietet zentrenrelevante
Sortimente als begrenzte Nebensortimente an. Das Nonfood-Sortiment umfasst ca. 7%,
das Haushaltswarensortiment ca. 3% und das Drogeriesortiment ca. 13% der
Verkaufsnutzflache.

Die maximal zuldssige Grundflaichenzahl (GRZ) wird gem&B der in §17 BauNVO
angegebenen Obergrenze mit 0,8 festgesetzt. Das festgesetzte MaB der baulichen
Nutzung trifft somit fiir die Grundflachenzahl (GRZ) den zuldssigen Bereich.

Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) wird im Sondergebiet mit 0,5 und im
Urbanen Gebiet mit 1,9 festgesetzt. GemaR der in der BauNVO angegebenen Obergrenze
liegt das festgesetzte MaB der bauhchen Nutzung fur dle Geschcssflachenzahl (GFZ} somit
deutlich unterhalb. cler o S Cowabd <N .

Die Festsetzung der Wandhéhe von maximal 9 m fiir das Sondergebiet ergibt sich aus der
erforderlichen lichten Raumhohe fir die Verkaufsfliche und den statisch notwendigen
GréBen fir die Dach- bzw. Binderkonstruktion.

Die festgesetzte maximale Wandhohe von 13 m fiir 4 Geb&udegeschosse im Urbanen
Gebiet ist aufgrund der in den Arbeitsstattenrichtlinien vorgeschriebenen lichten
Raumhoéhen flr die Biro- und Gewerbeflichen im Erdgeschoss zuziiglich der 3
WohngeschoBe erforderlich. Die Hohenentwicklung des Wohn- und Geschéftsgebaudes
ist im Zuge einer Nachverdichtung als ressourcenschonende Nutzung der Potentiale zu
betrachten, schafft Raum fiir eine groBziigige Griinordnung und ist auch mit Blick auf den
fruheren Gebaudebestand der BayWa als verhdltnismaBig und standortgerecht zu
beurteilen.

Die zuléssigen Wandhdhen beziehen sich auf die jeweilige FuBbodenoberkante im
Rohbauzustand, bezogen auf das Erdgeschoss. Hierzu wird die jeweilige Hohe Gber N.N in
den Festsetzungen des Bebauungsplanes definiert. Eine Abweichung von dieser H6he bis
zu +/- 0,20 m ist jeweils zuldssig.

7. Verfahren

Fur das geplante Gebiet wurde, nach eingehender Abstimmung zwischen Vorhabentrager
und Stadt ein Einleitungsbeschluss fiir die partielle, vorhabenbezogene Anderung des
geltenden Bebauungsplanes ,Alter Bahnhof* gefasst. Das Anderungsverfahren wird als
Bauleitplanung der Innenentwmklung im beschleunlgten Verfahren gemaB § 13a BauGB
durchgefihrt. A AU :
Die Voraussetzungen des § 13 a Abs 1 Satz 2 Nr. 1 sind erfullt Es liegt eine klaSSlSChe :
MaBnahme der Innenentwicklung vor, mit Elementen einer Nachverdichtung. Die
Grundflache des Planbereichs betrdgt weniger als 20.000 m? betrégt weniger-als-20:000-gm:-
Das geplante Sondergebiet und das urbane Gebiet umfassen zusammen eine Grundflache
von rund 12.050 m2. Bei einer zuldssigen Grundflachenzahl von 0,8 ergibt sich eine maximal
zulassige iiberbaubare Flache 9.640 m2. ¥ ‘. otiooechnung A G6 Qr _.'= LJ \..‘.
) ¥ LMY =3 NN
Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 und von dem e : )
Umweltbericht nach § 2a BauNVO sowie von der zusammenfassenden Erklarung U
abgesehen. _.:'.'.'f:
Der rechtswirksame Bebauungsplan ,Alter Bahnhof* wurde mit Deckblatt Nr. 1 geandert Die
1. Anderung ist rechtswirksam mit amtlicher Bekanntmachung am 24.10.2018 in Kraft
getreten.
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Der Geltungsbereich der 2. Anderung ersetzt den Bebauungsplan ,Alter Bahnhof‘ und
dessen 1. Anderung fur den Geltungsbereich der 2. Anderung.

8. Landes- und Regionalplanung

Reqgionalplan der Region Regensburg

Die Stadt Wérth a.d.Donau wird im Regionalplan der Region Regensburg zusammen mit
der Gemeinde Wiesent als gemeinsames Grundzentrum ausgewiesen.

Landesentwicklungsprogramm Bavern (LEP)

Sondergebiet Einzelhandel -~

Geman Ziel 5.3.1 des Landesentwicklungsprogramms (LEP) dirfen
EinzelhandelsgroBprojektenur in Zentralen Orten ausgewiesen werden.

Das Ziel kann, da die Stadt Wérth a. d. Donau zusammen mit der Gemeinde Wiesent als
gemeinsames Grundzentrum ausgewiesen und damit grundsatzlich fur die Ansiedlung von
EinzelhandelsgroBprojekten geeignet ist, als erflllt angesehen werden.

Nach Ziel 5.3.2 LEP hat die Flachenausweisung flr EinzelhandelsgroBobjekie an
stédtebauiicrlf‘ntegrieften Standorten zu erfolgen. ;

Unter der Voraussetzung der Errichtung des FuBweges (Flurstiick 791 Gemarkung Wérth,
Teilflaiche) als  Vernetzung der  Versorgungsschwerpunkie  Innenstadt und
Nahversorgungsbereich ,Alter Bahnhof, kann der Standort als ,stadtebaulich integriert*
bewertet werden.

Die geplante Gesamtverkaufsflache entspricht dem LEP Ziel 5.3.3, da die geplante
Verkaufsflache von 1.800 m? flir das Lebensmittelsortiment und max. 50 m? Gastraumflache =
fiir Café/ Imbiss in Ubereinstimmung mit den landesplanenschen Vorgaben stehen, wonach

im Lebensmittelbereich maximal 25 % der Kaufkraft im Verflechtungsbereich abgeschopft
werden durfen.

Zwischen den drei Betriebseinheiten (geplanter LebensmitteE bestehender Lebensmittel -
und bestehender Drogeriemarkt) besteht kein rdumlich-funktionaler Zusammenhang, so
dass keine landesplanerisch relevante Agglomeration im Sinne des LEP-Ziels 5.3.1 vorliegt.

- Urbanes Gebiet

Die NachverdichtungsmaBnahme auf dem ehemaligen BayWa-Gelande entspricht einer
nachhaltigen Innenentwicklung.

Im vierstdckigen Gebaudekomplex sind 30 Wohneinheiten geplant, die teilweise auch auf
Single-Wohnen ausgelegt smd Damlt tragt das Vorhaben auch der demograpmschen
Entwicklung Rechnung. '} & Qogt N RS R V'S \ E Ui

“J

Das Erdgeschoss dlent als Gewerbliche Nutzflache. Dort sind nur kleine
Einzelhandelsbetriebe zulassig, wenn sie entsprechend dem Einzelhandelskonzept 2018
keine Sortimente der ,Wérther Liste" enthalten.
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9. Eingriffsregelung colence
Durch diese Bebauungsplanidnderung werden keine ins Gewicht ‘Eingriffe in Natur und
Landschaft ermdglicht, die nicht im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als bereits vorher
erfolgt oder zuléssig gelten.

Fir den Geltungsbereich der 2. Anderung war bereits bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes kein Eingriffsausgleich erforderlich.

Weitere AusgleichsmaBnahmen werden durchdiese Anderung nicht hervorgerufen und sind
damit nicht erforderlich. Umso mehr, als durch die geplante Bebauung weniger Flachen
versiegelt werden als bereits im Bestand vorhanden sind.

-~ 10. Stellplatze

Fir jede Wohneinheit wird ein Stellplatz in der Tiefgarage oder im Freien geschaffen. Ein
Mehrbedarf wird aufgrund der vorhandenen Mobilitdtsalternativen nicht gesehen.

Dies insbesondere, da

a) die Bewohner durch die direkte Anbindung mittels Gehweges zur Bushaltestelle
Regensburger StraBe gelangen und dort mit den Buslinien 5, 5A und 5B Regensburg
direkt erreichen.

b) durch die Schaffung von iberdachten Fahrradstellpldtzen mit einer Ladestation flr E-
Bikes alle Wege in Worth an der Donau exzellent zuriickgelegt werden kdnnen.

c) durch die direkte fuBlaufig erreichbare Nahversorgung kein Automobil benétigt wird.

d) die Starterwohnungen fiir Singles ausgelegt sind. N DR,

Die Zahl der notwendigen Stellplatze im Urbanen Gebiet regelt sich nach dem
festgesetzten Stellplatzschliissel. Derzeit sind fiir das Wohn- und Geschéftshaus ca. 45
Stellplatze geplant, davon ca. 17 in der Tiefgarage und ca. 28 oberirdisch.

Fir den groBflachigen Lebensmitteleinzelhandel sind ca. 100 Stellpldtze geplant. Die
Stellplatze werden mit Pflaster und Fahrspuren in Asphalt ausgefihrt. Von einem
Parkdeck oder Tiefgarage fir das Einzelhandelsgeschaft wurde zum jetzigen Zeitpunkt
abgesehen.

Die Stellplatze haben eine Mindestbreite von 2,50 m. Fiir den Lebensmitteleinzelhandel
werden 4 Behindertenstellplatze in der geforderten Mindestbreite von 3,50 m in der Nahe
des Haupteingangs bereitgestellt und fiir das Wohn- und Geschéftshaus 3 Stellplatze als
Behindertenstellplatze ausgewiesen.

11. Verkehrsanbindung und VerkehrserschlieBung
Das Sondergebiet wird im Wesentlichen durch die bestehende Ein- und Ausfahrt zur
BahnhofstraBe im Westen erschlossen.

Eine zusétzliche Ein- und Ausfahrt zur BahnhofstraBe im Siiden ist geplant. Die Uberfahrt
Uber den bestehenden Osterbach ist mit dem Wasserwirtschaft abzustimmen.
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12.

13.

Das Urbane Gebiet wird im Wesentlichen Uber die DonaustraBe erschlossen. Eine
AusbaumaBnahme DonaustraBe ist fir den Zeitraum 2025ff geplant, ggf. auch im
Zusammenhang mit dem Projekt ,Erweiterung Kreisklinik 2025“. Vorgesehen nach dem
heutigen Stand der Planung und vorbehaltlich der weiteren Willensbildung durch den
Stadtrat ist, im Zuge der Ausbau- und GestaltungsmaBnahmen dem FuBgénger und
Radverkehr mehr Platz einzurdumen, zu Lasten des Kraftfahrzeugverkehrs. Die
Leistungsfahigkeit der DonaustraBe ist uneingeschrankt vorhanden, sowohl fir den
FuBgéangerverkehr (beidseitig von der Fahrbahn abgesetzte Gehsteige) also auch von der
Fahrbahnbreite her fiir den Begegnungsverkehr. Die OrtsstraBe ist beschrankt 30 km/h; auf
Rechts-vor-Links-Regelungen wurde bisher zur Leichtigkeit des Verkehrs und der Sicherheit
der Verkehrsteilnehmer bewusst verzichtet.

DourE
Denkmalschutz
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich eine barocke Wegkapelle
(Nummer: D-3-75-210-1). Diese ist nachrichtlich in die Planzeichnung Gbernommen, um
Beeintrachtigungen zu vermeiden. Bauliche MaBnahmen am Denkmal selbst oder in
dessen n&herer Umgebung sind daher erlaubnispflichtig gem. Art. 6 BayDSchG.
Bei der BaumaBnahme eventuell zu Tage tretende Bodendenkméler sind gemaB Art. 8
DSchG unverziglich zu melden.
Klimaschutz

Der Vorhabentrager hat auf Anfrage der Stadt mitgeteilt, dass im Sondergebiet als auch
im urbanen Gebiet bei der Warmeversorgung fir die entstehenden Gebéude auf die
Nutzung fossiler Energie verzichtet wird (Wérmeri]ckgewinnung).

20 oestdfHent

Die Dacher sind als begriinte Flachdacher¢Eine Ausnahmeregelung ergibt sich nur, wenn
mindestens 2/3 der Dachflachen durch Photovoltaik- oder Solaranlage genutzt werden.

Im Sondergebiet werden Stellplatze mit Ladestationen fiir E-Autos errichtet und die
Voraussetzungen fiir eine Erweiterung der E-Lade-Infrastruktur vorgesehen.

Das Plangebiet wurde (ber Jahrzehnte intensiv und hochgradig versiegelt als
Gewerbeflache genutzt. Im Zuge der Innenentwicklung sind keine neuen Flachen fir die
Bebauung und ErschlieBungsflachen erforderlich, im Gegenteil: Der Anteil der
versiegelten Flachen wird gegeniiber dem bisherigen Bestand verringert.

14. Griinordnungskonzept

Fir das Sondergebiet Einzelhandel und das Urbane Gebiet sind umfangreiche
Parkplatzflachen geplant.

Hierfir werden zur Durchgrinung Baumpflanzungen in gliedernden Abstanden
vorgesehen.

Zusétzlich werden auch durch geschickie Positionierung der geplanten Neubauten
Fldchen des Bestandes entsiegelt.
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Die Planung sieht die folgenden umfangreichen und griinordnungsbezogenen
Festsetzungen und MaBnahmen vor:

Das Oberflachengewésser Osterbachgraben und seine gewésserbegleitenden Gehdlze
werden durch die Planfestsetzungen erhalten und lediglich an der geplanten Zufahrt
vom Flurstlick 795/3 (BahnhofstraBe) aufgebrochen. Dabei sind kompensierende
MaBnahmen in Form von Ersatzpflanzungen im Bereich des Osterbachgrabens und
dariiber hinaus im Plangebiet vorgesehen.

Je angefangener 500 m2 Grundstilicksflaiche (Flache des Geltungsbereiches) ist ein
Gehélz 1.0rdnung bzw. 2.0rdnung zu pflanzen.

Nicht {berbautep Flachen sind zu begriinen und mit Strauchgruppen bzw. |
Rasenansaat zu versehen.

Dié Umsetzung der Pflanzungen durch eine Fachfirma sowie die Beauftragung einer 2-
jahrigen Entwicklungspflege nach DIN 18916/19 soll dabei die durch die Planung
angedachte Eingriinung gewahrleisten.

Pflanzausfall ist in der darauffolgenden Vegetationsperiode qualitativ und quantitativ
nachzupflanzen.

Die Geholzneupflanzungen im Geltungsbereich sind dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten.

Natur- und Umweltschutz

Eingriffsregelung

Die Eingriffsregelung nach §§ 13ff. BNatSchG hat zum Ziel, die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes auch auBerhalb der
besonderen Schutzgebiete zu erhalten.

In § 15 Abs. 2 BNatSchG sind die Anforderungen formuliert worden, die an eine fachlich
korrekte Eingriffsfolgenbewdltigung zu stellen sind. Demnach sind erheblich
beeintrachtigte Funktionen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes durch
gleichartige oder durch gleichwertige landschaftspflegerische MaBnahmen zu
kompensieren.

Fir den Neubau des Verbrauchermarktes und der Wohn- und Geschéftsbebauung
werden weitestgehend bisher versiegelte Flichen beansprucht. Durch die MaBnahmen
der Bauleitplanung wird die Flache des Geltungsbereichs soweit es geht mit
Grinflichenstrukturen entsiegelt bzw. befestigte Flachen mit versickerungsfahigen
Beldgen versehen. Durch die geplanten BaumaBnahmen sind in Teilbereichen am Rand
des Osterbachgrabens hin zum Plangebiet wie auch im Bereich der geplanten Zufahrt
Riickschnitte und Entfernungen von Gehdlzstrukturen erforderlich.

Um diese Eingriffe zu kompensieren, sind EntsiegelungsmaBnahmen
(versickerungsfahige Belage, eine Durchgriinung der Stellpldtze sowie die Neuanlage
einer Streuobstwiese im Westen des Geltungsbereichs geplant.

Von einer Eingriffsregelung in Verbindung mit einer Ausgleichsflachenermittlung nach
Bayerischer Kompensationsverordnung (BayKompV) wie auch einen Umweltbericht wird
abgesehen.
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Umweltprifung

Von einem Umweltbericht und einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP) wird
abgesehen, da der Geltungsbereich der Bauleitplanung fir die geplanten
BaumaBnahmen auf einem intensiv genutzten ehemaligen BayWa-Areal mit hohen
Versiegelungsgrad i.V.m. ehemaliger  Tankstelle, Lagerflachen, wusw. als
Ausgangssituation vorliegt. Belange des Natur- und Umweltschutzes sind nach den
PlanungsmaBnahmen, welche in der Eingriffsregelung erldutert sind, werden ausreichend
gewdrdigt.

16. Schallschuiz

Zur Absicherung der Vertraglichkeit der Bauleitplanung mit der Schutzwirdigkeit der
Nachbarschaft und der geplanten Nutzung vor unzulassigen anlagenbezogenen
Larmimmissionen wurde die Planungsgeselischaft GEO.VER.S.UM. mit der Berechnung
und Bewertung der Larmimmissionen beauftragt. Das gutachterliche Ergebnis liegt vor
und wird zum Bebauungsplan genommen.

im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens sind entsprechende
Schallschutznachweise vorzulegen.

17. Ver- und Entsorgung

Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt Uber den bestehenden, éffentlichen Kanal.

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser wird Uber ein Rigolen-System
mit entsprechender Riickhaltung und gedrosselter Einleitung in den stdlich angrenzenden
Graben abgeleitet. Es wird ausschlieBlich das anfallende Niederschlagswasser aus der
Dach- und Parkflache eingeleitet. Die notwendige Reinigung des Niederschlagswassers
vor der Einleitung in den Graben wird im Zuge der Vorplanung mit dem
Wasserwirtschaftsamt Regensburg abgestimmt. Die Bestimmungen der
TRENOG/TRENGW sind hierbei zu beachten.

Flr die Wasserversorgung des Geltungsbereichs erfolgt Uber einen Anschluss an die
bestehende Wasserleitungen der Stadt Wérth in der BahnhofstraBBe bzw. DonaustraBe.

Die Stromversorgung des Plangebiets ist durch das vorhandene Versorgungsnetz in der
BahnhofstraBe bzw. DonaustraBBe der Rupert Heider & Co. KG sichergestellt.

18. Abfallwirtschaft

Die einschlagigen Vorschriften in Bezug auf ErschlieBungsstraBen und Wendeanalgen
zur Benutzung durch moderne Milllsammelfahrzeuge sind zu beachten.

Fir die Aufstellung von Abfallbehdliern werden geeignete befestigte Flachen geschaffen.

Beim geplanten Lebensmitteleinzelhandel im Sondergebiet befinden sich die Stellflachen
fur die Abfallbehalter im Bereich der Anlieferung. Fir das Wohn- und Geschaftshaus ist
ein ausreichend groBer Stellplatz fiir die Abfallbehalter an der Ostseite des Geb&udes
geplant.
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19.

Die Bereitstellung der im Rahmen des Holsystems zu entsorgenden Abfall- und Wertstoff-
Fraktionen muss gem. § 15 ff. Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Regensburg
(AWS) an anfahrbaren Stellen erfolgen.

Hochwasserschutz und MaBnahmen zur Vorsorge

Der Planungsumgriff liegt auBerhalb von Trinkwasserschutzgebieten und vorlaufig
gesicherten oder festgesetzten Uberschwemmungsgebieten.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass bei einem HQextrem der Donau die Planungsflache
Uberflutet wird. Bauliche Anlagen sollten nur in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko
angepassten Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet
werden.

Fir den Osterbachgraben liegt kein berechnetes Uberschwemmungsgebiet vor. Eine
diesbeziigliche Geféhrdung kann nicht benannt werden. Grundsétzlich ist jedoch zur
Uferlinie des Osterbachgrabens ein 5 m breiter Bereich von der Bebauung freizuhalten.
Der gewlnschte Schutzstreifen in 5 m Breite ab Bachgerinne wird im Wesentlichen von
der Bebauung freigehalten und durch anschlieBende Griinflachen in groBen Bereichen
aufgeweitet.



E:

Wt

Landratsamt
\‘? Regensburg

Staatliches Landratsamt
Bauabteilung.

——
I i %
¥

05

Landratsamt Regensburg | Postfach 120329 | g3025 Regensburg Frau Pauli
Stadt Wérth a.d. Donau Altmihlstrafe 3, 93059 Regensburg
' Raum  4.020

Telefon 0941 4009-435 oder 4009-0
Telefax 0941 4009-426
bauleitplanung@Ira-regensburg.de -

Regensburg, 20.04.2022
Az.:S 41-Pa/ 2. And. BPI ,Alter Bahn-
hof*, Wérth C

S 41"-}Ba.u|eitplanUng

2. Anderung des Bebauungsplanes ,Alter Bahnhof“ partielle, vorhabenbezogene Anderung ge-
maR § 13a BauGB, Worth a.d. Donau;
Verfahrensschritt: § 3 Abs. 2i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,
unsere Bauabteilung blieb die letzten Wochen leider nicht von dem Coronavirus verschont, so dass
viele Fristen unserer Landkreisgemeinden verstrichen sind bzw. nun parallel zur Bearbeitung anste-

hen. Bitte entschuldigen Sie an dieser Stelle vielmals die zeitliche Verzégerung!

.Damit wir lhnen méglichst schnell unsere Eihwendungenl Anregungen zukommen lassen kénnen,
haben wir uns entschieden vom bisherigen Prifprogramm abzuweichen und mit dieser Stellung-

" . nahme keine vollstindige Priifung der Planunterlagen vorzunehmen. Wir fokussieren uns in unse-

ren Handskizzen (Anmerkungen in rot) ausschlieBlich auf die Planzeichnung, Festsetzungen eines
qualifizierten Bebauungsplanes sowie die Abstandsflachen. Bitte beriicksichtigen Sie dies bei der

weiteren Bearbeitung lhrer Bauleltplanung und sichten diese selbst auf etwaige Unstimmigkeiten

odeér redaktlonelle Fehler.

_Nachfolgende Fachstellen haben zu der im Betreff genannten Bauleltplanung eine Stellungnahme ab-
gegeben:

- L 16, Kommunale Abfallentsorgung
- L18, Fachreferent fir Denkmalschutz
- 531, Staatliches Abfallrecht, Wasserrecht und Gewasserschutz

Allgemeine Offnungszeiten Haltesteﬂén desRVV ) ) ) www.landkreis- regensburg de
Mo.~Fr. 08:00-12:00 Uhr IsarstraBe, Nordgaustrafle, R

Mo., Di. 13:00-15:30 Uhr " Donaustaufer Strafte
Do. 13:00-17:30 Uhr ' ) Seite 1




- §33-1, Immissionsschutz
- S 44, Tiefbau, Kreisbauhof
- Kreisbrandrat

Die Fachstellen L 31, Verkehrsentwicklung, L 41, Kreisjugendamt, S 33-2, Natur- und Landschafts-
schutz und S 52, Gesundheitsamt, brachten keine Auf3erung vor, so dass davon ausgegangen werden
kann, dass mit der Planung Einverstandnis besteht oder die wahrzunehmenden &ffentlichen Belange

durch den Bebauungsplan nicht berihrt werden.
Selbstverstandlich stehen wir gerne fir Rickfragen zur Verfigung.
Mit freundlichen Grifien

&-
Pauli
Sachgebietsleiterin
Anlage(n)

6 Stellungnahmen
1 Plansatz mit Anmerkungen
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