Schoberl Patricia

Von: Hanns-Joachim Roggenbuck <roggenbuck@mero-germany.de>
Gesendet: Donnerstag, 14. Juli 2022 08:27

An: Schoberl Patricia

Betreff: WG: vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des B-Plans "Alter Bahnhof"

der Stadt Worth a.d.Donau

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir danken fiir die Beteiligung an o. g. Verfahren zur vorhabenbezogenen, partiellen 2. Anderung des Bebauungsplans
"Alter Bahnhof" der Stadt Worth a. d. 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

Geschéaftsfihrung: Ing. Vaclav Oufada
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 I6schen 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, 13. Juli 2022 13:22

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

Betreff: vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des B-Plans "Alter Bahnhof" der Stadt Wérth a.d.Donau

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei ibersenden wir lhnen ein Anschreiben zur vorhabenbezogenen, partiellen 2. Anderung des Bebauungsplans
,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
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 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: Selbmann, Heike (StBA Regensburg) <Heike.Selbmann@stbar.bayern.de>

Gesendet: Donnerstag, 14. Juli 2022 08:24

An: Schoberl Patricia

Betreff: WG: vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des B-Plans "Alter Bahnhof"
der Stadt Worth a.d.Donau

Anlagen: staatliches Bauamt.pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Schoéberl,

gegen die Anderung des o. g. Bebauungsplanes bestehen von unserer Seite kein 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: Poststelle (StBA Regensburg) <poststelle@stbar.bayern.de>

Gesendet: Mittwoch, 13. Juli 2022 13:26

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

Betreff: WG: vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des B-Plans "Alter Bahnhof" der Stadt Wérth a.d.Donau

Mit freundlichen GriRRen

Manuela Schiirbesmann
Tarifbeschaftigte
Sachgebiet V16-Poststelle und Registratur

Staatliches Bauamt Regensburg

Bajuwarenstr. 2d, 93053 Regensburg

Telefon: +49 (941) 69856-1070

E-Mail manuela.schuerbesmann@stbar.bayern.de
Internet www.stbar.bayern.de

Karriere www.ich-bau-bayern.de
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Staatliches Bauamt
Regensburg
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Von: Schoberl Patricia <Patricia.Schoeberl@vg-woerth-brennberg.bayern.de>

Gesendet: Mittwoch, 13. Juli 2022 13:24

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

Betreff: vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des B-Plans "Alter Bahnhof" der Stadt Wérth a.d.Donau

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei libersenden wir lhnen ein Anschreiben zur vorhabenbezogenen, partiellen 2. Anderung des Bebauungsplans
,Alter Bahnhof” der Stadt Wo6rth a.d.Donau.

Mit freundlichen Griien

Patricia Schoberl
Bauabteilung

Verwaltungsgemeinschaft Worth a.d.Donau
Mitgliedsgemeinden:

"'"'h-_ Stadt Wiarth a.d Donau
w 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 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: Kreitinger, Caroline (IMBY) <Caroline Kreitinger@immobilien.bayern.de>

Gesendet: Freitag, 15. Juli 2022 14:44

An: Schoberl Patricia

Betreff: AW: vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des B-Plans "Alter Bahnhof"
der Stadt Worth a.d.Donau

Signiert von: Caroline.Kreitinger@immobilien.bayern.de

Vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des BPlans ,, Alter Bahnhof” in Wérth a.d.Donau
hier: Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB
Unser Zeichen: 23.2005-W68/BauGB-952

Sehr geehrte Frau Schoberl,

unsererseits bestehen keine Einwande gegen o.g. Vorhaben.
Mit freundlichen GriiBen

Caroline Kreitinger

Immobilien Freistaat Bayern

Regionalvertretung Oberpfalz

Prifeninger Stralle 34

93049 Regensburg

Telefon: 0941 280339 24

Telefax: 0941 280339 20

E-mail: caroline.kreitinger@immobilien.bayern.de
Internet: www.immobilien.bayern.de

Von: Schoberl Patricia [mailto:Patricia.Schoeberl@vg-woerth-brennberg.bayern.de]

Gesendet: Mittwoch, 13. Juli 2022 13:08

An: IMBY Regensburg Poststelle (IMBY) <Poststelle.R@immobilien.bayern.de>

Betreff: vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des B-Plans "Alter Bahnhof" der Stadt Wérth a.d.Donau

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei ibersenden wir lhnen ein Anschreiben zur vorhabenbezogenen, partiellen 2. Anderung des Bebauungsplans
,,Alter Bahnhof“ der Stadt Woérth a.d.Donau.

Mit freundlichen GriRRen

Patricia Schoberl
Bauabteilung

Verwaltungsgemeinschaft Worth a.d.Donau
Mitgliedsgemeinden:

"""h- Stadt Worth a.d Donau
W’ 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 unzulassig
ist. Wir bitten Sie, sich in diesem Fall mit dem Absender der E-Mail in Verbindung zu setzen.



HEIDER

ENERGIE

I

Elektrizitatswerk Woérth/Donau R. Heider & Co. KG, 93086 Wérth/Donau. mscha
Stadt Wérth a. d. Donau Ve“”a't“i}%fﬂf’[)"f' 7
Rathausplatz 1 J
93086 Woérth a. d. Donau Eing 760, | Bearbeiter: Hr. Zahrer / ssch
Tel.-Nr.: 09482/204-0
ANIEGENT oo e } Daturn: S 67 905

Vollzug des Baugesetzbuche
Vorhabenbezogene, partiellé 2. Anderung des Bebauungsplans ,,Alter Bahnhof“ in
Wérth a. d. Donau — Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Hier: Beteiligung der Behérden und sonstigen Triiger 6ffentlicher Belange

(§ 4 Abs. 2 BauGB) im Zusage der 2. 6ffentlichen Auslegung

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir kommen zuriick auf lhre Anfrage zur Stellungnahme zum geplanten Vorhaben.
Nach wie vor spricht aus unserer Sicht nichts gegen die geplante Bebauung.

Wir weien jedoch darauf hin, dass die Versorgungsleitungen auf dem Grundstiick im

Zuge der Demontagearbeiten riickgebaut wurden. Die Kosten der notwendigen ErschlieRungs-
mafRnahmen sind vom Vorhabentrager zu Ubernehmen. Da uns keinerlei Informationen zum
Strombedarf der geplanten Gebaude vorliegen kann keine abschlieBende Aussage getroffen
werden ob die Trafostation in der Bahnhofstrale zur Versorgung ausreicht.

Mit freundlichen GruRen

ELEKTRIZITAT

R

Elektrizitadtswerk Wérth a. d. Donau Rupert Heider & Co. KG
Kommanditgesellschaft, Sitz: Woérth a. d. Donau
Amtsgericht Regensburg HRA 3272
Regensburger StraBe 21 - D-93086 Wérth a. d. Donau
Tel. 09482/204-0 - Fax 09482/204-105 - www.heider-energie.de
HypoVereinsbank Regensburg Nr. 3 090 116 (BLZ 750 200 73)



Amt fir Erndhrung,
Landwirtschaft und Forsten
Regensburg-Schwandorf

AELF-RS - LechstraRRe 50 » 93057 Regensburg

lhr Zeichen, lhre Nachricht vom

o 2. Anderung B-Plan Alter B. vom 12.07.2022
Mail: info@vg-woerth-brennberg.de 9

Bauamt@vag-woerth-brennberg.de Unser Zeichen, Bitte bei Antwort angeben
Stadt Worth a. d. Donau AELF-RS-L2.2-4612-59-6-5
Rathausplatz 1 christine sepe ™
93086 Worth a. d. Donau ristine Schontau

Telefon
0941-2083-1168

Regensburg, 29.07.2022

Vollzug des Baugesetzbuches (BauGB);

Partielle Anderung des Bebauungsplans ,,Alter Bahnhof* in Worth
a. d. Donau

hier: friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemalR § 4
Abs. 1 BauGB im Zug der 2. 6ffentlichen Auslegung

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der 0.g. Plananderung nehmen wir wie folgt Stellung:

Die partielle Anderung umfasst die Flurnummern 787/5 und 794/4 der Ge-
markung Worth a. d. Donau mit einer Flache von circa 1,2 ha.

Die im Geltungsbereich bestehenden, ehemals von der BayWa AG gewerb-
lich genutzten Gebaude, sollen abgerissen und die entstehende Brachflache
soll revitalisiert werden. Auf dem Gelénde sollen nun ein Lebensmittelmarkt
sowie ein Wohn- und Geschaftsgebaude entstehen.

Von den uns nun vorgelegten Anderungen (2. 6ffentliche Auslegung) sind
keine landwirtschaftlichen oder forstwirtschaftlichen Flachen bzw. Belange
betroffen.

Mit freundlichen GriRRen
gez.

Christine Schontauf, LARIN

Seite 1von 1
LechstraBe 50 Regensburger Str. 51 poststelle@aelf-rs.bayern.de
93057 Regensburg 92507 Nabburg www.aelf-rs.bayern.de

Telefon 0941 2083-0 Telefon 09433 896-0
Telefax 0941 2083-1200 Telefax 09433 896-1280



mailto:info@vg-woerth-brennberg.de
mailto:Bauamt@vg-woerth-brennberg.de

Bayerisches Landesamt fir

Umwelt
LfU Bayerisches Landesamt fir Umwelt - 86177 Augsburg
VG Worth a. d. Donau
Rathausplatz 1
93086 Worth a. d. Donau
— Versand per E-Mail -
o lhre Nachricht Unser Zeichen Bearbeitung Datum
11-8681.1-90386/2022 Jirgen Gruber 02.08.2022

13.07.2022 Juergen.Gruber@lfu.bayern.de
Tel. +49 (821) 9071-5681

Stadt Worth a. d. Donau - vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des Bebau-
ungsplans "Alter Bahnhof";
Beteiligung nach BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

mit E-Mail vom 13.07.2022 geben Sie dem Bayerischen Landesamt fir Umwelt (LfU)
Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen der o0.g. Plandnderung.

Als Landesfachbehérde befassen wir uns v. a. mit umweltbezogenen Fachfragen bei
Planungen und Projekten mit Gberregionaler und landesweiter Bedeutung, mit Grund-
satzfragen von besonderem Gewicht sowie solchen Fachbelangen, die von 6rtlichen
oder regionalen Fachstellen derzeit nicht abgedeckt werden (z. B. Rohstoffgeologie,
Geotopschutz, Geogefahren).

Die 0.g. vom LfU zu vertretenden Belange werden nicht berthrt bzw. wurden ausrei-
chend bericksichtigt.

Zu den drtlich und regional zu vertretenden Belangen des Naturschutzes, der Land-
schaftspflege und des technischen Umweltschutzes verweisen wir auf die Stellung-
nahmen des Landratsamtes Regensburg (Untere Naturschutzbehtdrde und Untere

Immissionsschutzbehdorde).

Hauptsitz LfU Dienststelle Hof www.lfu.bayern.de
Biirgermeister-Ulrich-Str. 160 Hans-Hogn-Str. 12 poststelle@Ifu.bayern.de
N 86179 Augsburg 95030 Hof
o
N
— § Telefon +49821/9071-0 Telefon +49 9281/1800-0
= Telefax +49 821/9071-5556 Telefax +49 9281/1800-4519



Die Belange der Wasserwirtschaft und des vorsorgenden Bodenschutzes werden vom Wasser-
wirtschaftsamt Regensburg wahrgenommen. Diese Stellen beraten wir bei besonderem fach-
spezifischem Klarungsbedarf im Einzelfall.

Mit freundlichen GriiRen

gez.
Jurgen Gruber



Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz
Postfach 12 02 29 - 93024 Regensburg

Stadt Worth an der Donau
Rathausplatz 1
93086 Worth an der Donau

Stellungnahme zur 2. Anderung Bebauungsplan ,,Alter Bahnhof*
hier: Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB
Sehr geehrte Damen und Herren,

die Handwerkskammer Niederbayern-Oberpfalz wird als Trager 6ffentlicher
Belange erneut im o. g. Verfahren um eine Stellungnahme gebeten.

Mit Schreiben vom 12.11.2021 und 29.03.2022 haben wir Anmerkungen und
Hinweise zum Verfahren eingebracht. Zwischenzeitlich ggf. erfolgte
Erganzungen der Planunterlagen sowie Uibermittelte Beschlisse bzw. Hinweise
zu eingegangenen Stellungnahmen wurden zur Kenntnis genommen.

Seither ergaben sich unserseits keine neuen Erkenntnisse.
Zusammenfassend ist von unserer Seite bedeutend:

Der planungsrechtlichen Zulassung weiterer grof3flachiger
Einzelhandelsbetriebe liegen keine betreffenden Bedenken vor, insofern fur das
geplante Vorhaben samtliche landesplanerischen Vorgaben eingehalten
werden und keine negativen Folgen fur bereits bestehende
Versorgungsstrukturen zu erwarten sind. Dazu begrifRen wir die Erstellung
einer sogenannten Auswirkungsanalyse.

Des Weiteren wird vorausgesetzt, dass notwendige Standortbelange ggf.
betroffener Gewerbe-/Handwerksbetriebe auch mit Inkrafttreten der
Plananderung in einem notwendigen und ausreichenden Umfang bericksichtigt
bleiben.

Handwerkskammer
Niederbayern-Oberpfalz

4. August 2022

Ihr Zeichen: 2. Anderung B-Plan Alter
Bahnhof

Unser Zeichen: GB I1/1 stc-hn

Ansprechpartner:

Christian Stachel

Telefon 0941 7965-149
Telefax 0941 7965-281149
christian.stachel@hwkno.de
www.hwkno.de

Handwerkskammer
Niederbayern-Oberpfalz

Nikolastrafte 10
94032 Passau

Ditthornstralle 10
93055 Regensburg

Prasident:
Dr. Georg Haber

Hauptgeschaftsfiihrer:
Jiirgen Kilger

Sparkasse Passau

BLZ 740 500 00

Konto 240 002 600

IBAN: DE11 7405 0000 0240 0026 00
SWIFT-BIC: BYLADEM1PAS

Volksbank Regensburg

BLZ 750 900 00

Konto 60 178

IBAN: DE 67 7509 0000 0000 0601 78
SWIFT-BIC: GENODEF1R01



Eine Zustimmung zum Verfahren setzt auch voraus, dass keine bekannten
betrieblichen Belange und/oder Einwendungen dem Verfahren entgegenstehen.

Weitere Informationen zu den Planungen liegen uns aktuell nicht vor. Wir bitten
Sie, uns im weiteren Verfahren zu beteiligen und nach § 3 Abs. 2 BauGB uber
das Ergebnis zu informieren.

Mit freundlichen Griaf3en
((57 %agv/

Christian étachel
Abteilungsleiter



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

Allgemeine Angaben

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

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

[] Flachennutzungsplan

Bebauungsplan Partielle 2. Anderung des B-Plans ,Alter 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 — Héhere 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-SG24-8314.12-223-4-33

Keine Bedenken

Wir verweisen in diesem Zusammenhang auf unsere Stellungnahme vom 28.03.2022.

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




[] Grundsatze der Raumordnung als zu beriicksichtigende Vorhaben fiir nachfolgende Abwagungs-
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 Uberwunden werden kon-
nen:

1. Einwendungen

2. Rechtsgrundlagen

3. Maoglichkeiten 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 Begriindung auf bevorzugt digitalem Wege an folgende E -Mail-Adresse zukommen
zu lassen (Art. 30 BayLplG): rauminformation@reg-opf.bayern.de

Regensburg, 04.08.2022, gez. Markus Roth
Ort, Datum, Unterschrift

24-001 (03.2020)


mailto:rauminformation@reg-opf.bayern.de
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uber die Sitzung des Hauptverwaltungs-, Bau- und Nr. 13
Umweltausschusses B

am Mittwoch, den 03.08.2022, um 19:34 Uhr, im Sitzungssaal des Rathauses
Die Mitglieder waren ordnungsgemaR geladen.

Anwesend waren:

Erster Birgermeister Fischer Matthias
Gemeinderat Aumer Markus
Gemeinderat Fuchs Michael
Gemeinderat Fuchs Werner
Gemeinderat Wiesgrill Robert
Gemeinderat Zwicknagl Daniel
Dritter Blrgermeister Bast Ludwig

Nicht anwesend waren:

Gemeinderat Buchmeier Johann

Die Beschlussfahigkeit des Gemeinderats ist gegeben und wurde festgestelit.

Vorsitzender: Erster Blrgermeister Matthias Fischer Schriftfiihrer: Patrizia Ried|

Die Sitzung war offentlich.Es folgte von 19:38 Uhr bis 20:55 Uhr ein nichtéffentlicher Teil.

TOP 2 Abstimmungsergebnis: 7: 0

Vollzug des Baugesetzbuches; Vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des Bebauungs-
plans "Alter Bahnhof" in Worth a.d. Donau - Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB Hier: Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange (§ 4 Abs.
2 BauGB) im Zuge der 2. éffentlichen Auslegung

Sachvortrag:

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes sind eine nachhaltige Innenentwicklung und die Aufwer-
tung eines aufgelassenen, intensiv gewerblich genutzten Bereichs durch Etablierung von Nahver-
sorgung mit Glitern des taglichen Bedarfs, nicht stérendem Gewerbe und innenstadtnahen Woh-
nens, in Verbindung mit Malnahmen zur stddtebaulichen Integration. Die im Geltungsbereich be-
stehenden, ehemals von der BayWa AG gewerblich genutzten Gebéude, sollen abgerissen und
die entstehende Brachfldche soll revitalisiert werden.

Auf dem Gelédnde sollen ein Lebensmittelmarkt sowie ein Wohn- und Geschéftsgebéude entste-
hen. Die 2. Anderung des bestehenden Bebauungsplanes ,Alter Bahnhof* schafft dafiir die erfor-
derlichen rechtlichen Grundlagen durch Festsetzung entsprechender Arten der baulichen Nutzung
tiber ein Sondergebiet fiir grof3fldchige Einzelhandelsbetriebe (SO Einzelhandel) im Westen und
ein Urbanes Gebiet (MU) im Osten des Geltungsbereichs. Im Sondergebiet ist die Errichtung eines
modernen Lebensmittelvollsortimenters geplant. Die zuldssigen Fldchen sind auf max. 1.800 m?
Verkaufsfldche fiir Lebensmittel/Getrénke einschliefllich der branchentypischen Nebensortimente
und max. 50 m? Gastraumflache fiir Café/ Imbiss beschrénkt.

Beschluss:
Die Gemeinde Kirchroth hat gegen die partielle 2. Anderung des Bebauungsplans ,Alter Bahnhof*
in Worth a.d. Donau keine Einwande.

Beschlussbuchauszug




Die Ubereinstimmung der Ablichtung

mit dem Ori al wird bestatigt.

Kirchroth) 04.08.2022

Erster Biirgermeister
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vorhabenbezogene, partielle 2. Anderung des B-Plans "Alter Bahnhof" der Stadt
Worth a.d.Donau

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir verweisen bei im Betreff genannten Vorhaben auf unsere Stellungnahme vom
22.11.2021 und 24.03.2022. Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung und
der Gestaltung der neuen Zufahrt dauert der Abstimmungsprozess an. Bis die offe-
nen Punkte geklart sind, kann nicht von einer gesicherten Erschlie3ung beziiglich

der Niederschlagswasserbeseitigung ausgegangen werden.

Mit freundlichen GriiRen

gez. Daniel Luley

Stv. 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



22N | andratsamt
\‘1' Regensburg

Staatliches Landratsamt
Bauabteilung

Landratsamt Regensburg | Postfach 120329 | g3025 Regensburg Frau Metz
Stadt Wérth a.d. Donau AltmihlstraRe 3, 93059 Regensburg
Raum  4.020

Telefon 0941 4009-333
Telefax 0941 4009-426
bauleitplanung@lra-regensburg.de

Regensburg, 19.08.2022
Az.:S 41-Me/ 2. And. BPL “Alter
Bahnhof”, Wérth

S 41 - Bauleitplanung

2. Anderung des Bebauungsplanes ,, Alter Bahnhof* - partielle, vorhabenbezogene Anderung ge-
mal § 13a BauGB, Worth a.d. Donau
Verfahrensschritt: § 4a Abs. 3 Satz1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Anlage darf ich Ihnen die eingegangenen Stellungnahmen der nachfolgenden Fachstellen zu der
im Betreff genannten Bauleitplanung Gbersenden:

- L 16, Kommunale Abfallentsorgung

- L 18, Fachreferent fir Denkmalschutz

- 531, Staatliches Abfallrecht, Wasserrecht und Gewdsserschutz

- 533-1, Immissionsschutz

- S 44, Tiefbau, Kreisbauhof

Die Fachstellen L 31, Verkehrsentwicklung, L 41, Kreisjugendamt, S 33-2, Natur- und Landschaftsschutz,
S 52, Gesundheitsamt, und der Kreisbrandrat brachten keine AuRRerung vor, so dass davon ausgegangen
werden kann, dass mit der Planung Einverstandnis besteht oder die wahrzunehmenden 6ffentlichen Be-
lange durch den Bebauungsplan nicht berthrt werden.

Seitens des Sachgebietes S 41, Bauleitplanung, wird an den nicht eingearbeiteten Einwendungen der
Stellungnahmen vom 23.11.2021 sowie 20.04.2022 festgehalten. Zur Prazisierung der Planung figen wir
Ihnen unsere Handskizzen (Anmerkungen in rot) bei und stehen gerne fur Ruckfragen zur Verfigung.

Mit freundlichen GriRRen Anlage(n)
5 Stellungnahmen

/ 1 Plansatz mit Anmerkungen
G

Metz

Allgemeine Offnungszeiten Haltestellen des RVV www.landkreis-regensburg.de
Mo.~Fr. 08:00-12:00 Uhr Isarstraf3e, Nordgaustralle, ﬁ Bwn

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

Do. 13:00-17:30 Uhr Seite 1
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2. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES
" ALTER BAHNHOF"
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Im Sondergebiet filr groRfidchige Einzelhandelsbetriebe (SO Einzelhandel)
gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO entsteht ein Lebensmittelmarkt.

Die zuldssigen Flachen sind begrenzt auf:

- max. 1.800 m? Verkaufsfidche fiir Lebensmittel/Getranke einschl. der
branchentypischen Nebensortimente.

- max. 50 m? Gastraumflche fiir Café/ Imbiss.

Im Urbanen Gebiet gemdR § 6a BauNVO entsteht ein Wohn- und
Geschaftsgebaude.

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

& roxre s Bezugspunkt RohfuBbodenoberkante im ErdgeschoB, hier z.B. 325,21 m i.NN

Fir Kundenverkehr nur Einfahrt.

Fir Anlieferverkehr: Ein- und Ausfahrt.

Verlauf Osterbachgraben
(Lage nachrichtlich Gibernommen)
mit Durchlass im Bereich der Uberfahrt

Anlage E- Seite 1von 3

Anl E i 1 3 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 2. Anderung
niage e ; Obsthaume zu pflanzen
Fassung vom 02.06.2022 Abgrenzung zwischen SO und MU ® Eine lageméRige Verschiebung unter Einhaltung der Anzahl ist zulassig.
—x Palpiei Gehdlze zu pflanzen mit Unterflursystem Bereich Parkplatz
Planu ng: |>< | Abzubrechende Gebéude Eine lageméRige Verschiebung unter Einhaltung der Anzahl ist zulassig.
8 . { St Baugrenze ’ Gehdlze zu erhalten
mi tS C h S l en - ge rSt | ES Griinfléchen (Begriinung durch Ansaat/ Bodendecker) &> Strauch zu pflanzen
Atchitekten BartG mbB Streuobstwiese mit Regio-Ansaat BI iese (insektenfreundich) a5 calvizaienienisn
Neuburger Str. 43 | 94032 Passau Q T o e
-Fr :j:g Egi ggi gg gg s (2) o Eine lagemaBige Verschiebung unter Einhaltung der Anzahl ist zulassig. £7%  Strauch zu entfernen
iﬁfo mitschelen-gerstl.de Geholze 2. Ordnung zu pflanzen Umgrenzung von Fléchen mit Bindung zum Erhalt von B&umen und Stréduchern
@ 8 4
www.mitschelen-gerstl.de Eine lagemaRige Verschiebung unter Einhaltung der Anzahl ist zuléissig. sowie der Uferzone des Osterbachgrabens.
,\é b’aomzung Plontichates\darung aller vesuenduar Planzeickan
H Q\d o
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Landkreis Regensburg
Regierungsbezirk Oberpfalz

2. ANDERUNG
DES BEBAUUNGSPLANES
" ALTER BAHNHOF"

Partielle, vorhabenbezogene Anderung
Innenentwicklung geman § 13a BauGB

.
Ubersichtsplan ohne MaBstab

Fassung vom 02.06.2022

Bearbeiter: Griinordnung:

mitschelen + gerstl ZISSLERARCHITEKTUR
Architekten PartG mbB Zissler Architektur GmbH

Neuburger Str.43 | 94032 Passau Ebenpaint ¢

T: +49(0) 85150196 -0 93170 Bernhardswald

F: +49(0) 85150196 - 20 Tel.: 09407/20700

info@mitschelen-gerstl.de Fax: 09407/3529

www. mitschelen-gerstl.de mailto: info@zissler-architekturgmbh.com
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TEIL B: TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1

b1)
b2)
b3)

b4)

b5)

b6)

b7)
b8)
b)

Nach § 12 Abs. 3a BauGB wird nur die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die im
Durchflihrungsvertag mit dem Vorhabentrager festgelegt sind.

Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage von § 1 Abs. 2 BauNVO gliedert sich der Geltungsbereich der 2.
Anderung in

. ein Sondergebiet fiir groBflichige Einzelhandelsbetriebe (SO Einzelhandel)

geman § 11 Abs. 3 BauNVO

Die zulédssigen Flachen sind begrenzt auf:

max. 1.800 m2 Verkaufsfliche flir Lebensmittel/Getrdnke einschlieBlich der
branchentypischen Nebensortimente

max. 50 m2 Gastraumflache fir Café/ Imbiss

ein Urbanes Gebiet (MU) geman § 6a BauNVO

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

Die hier zulassigen Sortimente sind (vgl. ,Wérther Liste von Sortimenten, die auch
auBerhalb des zentralen Versorgungsbereichs angesiedelt werden kénnen“; gemén
Einzelhandelsentwicklungskonzept 2018 der Stadt Wérth a.d.Donau, S. 83f; Stand:
03.05.2018):

Sortiment Nahrungs- und Genussmittel

aus dem Sortimentsbereich Gesundheit/Pflege sind Drogerieartikel nur als
Randsortiment in Lebensmittelgeschéften zuldssig

Sortiment  Einrichtungsbedarf: Mobel, Haus- und Heimtextilien (Teppiche u.a.
Bodenbelége, Gardinen, Matratzen, Bettwaren, Haus- und Tischwéasche, Badtextilien,
Stoffe etc.)

Sortiment Baumarktsortimente: Garten, Pflanzen, AuBenanlagen, Autozubehbr,
Tiernahrung und Haustierzubehér, Baustoffe, Bauelemente, Farben, Lacke, Tapeten,
Innenausbau (Fliesen, Holz, Kunststoff), Bad, Sanitédr, Geréte, Maschinen, Werkzeuge
und Zubehér.

Sortiment Elektrohaushaltsgerédte: ElektrogroBgerdte (Kihl- und Gefrierschrénke,
Kochgeradte, Waschmaschinen, Waschetrockner, Geschirrspilmaschinen etc.),
Elektrokleingerate (Toaster, Kaffeemaschinen, Rihr- und Mixgerate, Staubsauger,
Biigeleisen, N&h- und Strickmaschinen etc.), Lampen und Leuchten

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

Sortiment Telekommunikation: Mobiltelefone, Telefon- und Telefaxgerate etc.

Sortiment Informationstechnologie: Personal Computer, Software, Peripheriegeréte etc.
Sortiment Sportbedarf, Camping: Fahrrader und Zubehér, Sportgerdte und -artikel,
Campingartikel. Ausnahmen: zentrenrelevant sind Sportbekleidung und -schuhe

b10) Sonstige Sortimente, generell nicht zentrenrelevant: Brennstoffe, Kfz-Handel, Boote und

Zubehdr, Mineraldlerzeugnisse etc.
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3.2

3.3
3.3.1

3.3.2

3.3.3

MaB der baulichen Nutzung

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

im Sondergebiet fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe (SO Einzelhandel):

Maximale Wandhoéhe (WH): 9m
Maximal zulassige Grundflache des Hauptgeb&audes (GR): 3.000 m2
Maximal zulassige Grundflachenzahl: 0,8
Maximal zulassige GeschoBflachenzahl: 0,5

Fir die Ermittlung der zuldssigen Grundflichenzahl ist die jeweils gesamte
Grundstiicksfliche des Baugrundsticks maBgebend. Bei der Ermittiung der
Grundflachenzahl sind die Grundfléchen von baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1
bis 3 BauNVO mitzurechnen.

Als Wandhéhe gilt das MaB ab festgesetzter RohfuBbodenoberkante im ErdgeschoB
(FOK RB) bis zum obersten Abschluss der Attika (Flachdachbebauung).

HINWEIS: Die Berechnung der maximal zuldssigen Wandhohe (ab FOK RB)
unterscheidet sich von der Berechnung der Abstandsflichen nach Art. 6 BayBO (ab
Urgelande).

Urbanes Gebiet (MU):

Maximale Wandhdhe (WH): 13 m
Maximal zulassige Grundflache des Hauptgebaudes (GR): 1.200 m2
Maximal zulassige Grundflachenzahl: 0,8
Maximal zulassige GeschoBflachenzahl: 1,9

Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflichenzahl ist die jeweils gesamte
Grundstiicksfliche des Baugrundstiicks maBgebend. Bei der Ermittlung der
Grundflachenzahl sind die Grundflachen von baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1
bis 3 BauNVO mitzurechnen.

Als Wandhohe gilt das MaB ab festgesetzter RohfuBbodenoberkante im ErdgeschoB3
(FOK RB) bis zum obersten Abschluss der Attika (Flachdachbebauung).

HINWEIS: Die Berechnung der maximal zuldssigen Wandhohe (ab FOK RB)
unterscheidet sich von der Berechnung der Abstandsflichen nach Art. 6 BayBO (ab
Urgelénde).

Gestaltung der baulichen Anlagen

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

Dachdeckung: Folienabdichtung
Die Dachflache ist wahlweise extensiv zu begriinen oder zu mindestens 2/3 der Flache
mit Photovoltaik- oder Solaranlagen zu belegen.

Fassadengestaltung:

Auf untergeordneten Flachen sind Fassadenverkleidungen zuldssig. Nicht zuldssig sind
reflektierende Oberflachen, sowie Signal- und Leuchtfarben. Zugunsten eines ruhigen
Erscheinungsbildes des Baukérpers ist die Vielfalt der zu verwendeten Materialen zu
beschranken.
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3.3.4  Abstandsflachen:
Unabhéngig von den festgesetzten Baugrenzen regeln sich die Abstandsflachen gemal
Art. 6 Abs. 5 BayBO, d. h. die Tiefe der Abstandsflachen betrégt im Sondergebiet und
Urbanen Gebiet auf allen Seiten 0,4 H, jedoch mindestens 3 m. Fir die Berechnung der

Abstandsflachen ist die Wandhéhe das MaB ab Urgeldnde bis zum oberen Abschluss der
Wand. Gelondunivellement aus welchem etas Urgelande
und das geplante Cink!. Qbyrabuagni/Autschotivngs)

5 ! : i d
3.3.5 Tiefgaragen: Gelande ecsichtbok is
Tiefgaragen und unterirdische Bauten sind nur innerhalb der Baugrenzen zul&ssig.

3.3.6  Gelandegestaltung/ Stlitzwande/ La&rmschutzwénde:
Aufschiittungen bzw. Abgrabungen sind bis zu einer Héhe von 1,5 m zulassig. Die
Ubergédnge an den Grundstiicksgrenzen sind an das Urgeldnde anzugleichen. Die
Boschungen diirfen jeweils nicht steiler als 1:2 (Hohe/ Lénge) geneigt sein.

Notwendige Stiitzwéande, z.B. im Bereich der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage sowie
Zuwegungen sind bis max. 1,0 m ber Urgelénde zulassig.

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

3.4 Griinordnung

Umgrenzung von Flachen mit Bindung zum Erhalt von Bdumen und Strduchern sowie
der Uferzone des Osterbachgraben

Die Flache entlang des Osterbachgrabens (Teilflachen im Stiden der Flurstiicksnummer
794/4 und Flurstiicksnummer 794/5) wird als Flache mit Bindungen zur Erhaltung der
bestehenden Baum- und Strauchgruppen festgesetzt. Diese Flache ist wéahrend
BaumaBnahmen durch  geeignete  Schutzvorrichtungen zu  sichern, um
Beeintrachtigungen wahrend der Umsetzungsphase zu vermeiden.

Geschitzt wird hier das Oberflaichengewasser Osterbachgraben mit seinen
gewasserbegleitenden Geholzen. Diese werden durch die Zufahrt von der BahnhofstraBBe
unterbrochen. Der Osterbachgraben bzw. das Bachbett sind bedingt durch die neu
geschaffene Zufahrt durch geeignete MaBnahmen (Verrohrung in ausreichender
Dimensionierung) in Absprache mit dem Wasserwirtschaftsamt zu sichern.

Private Grinflachen - Sondergebiet Einzelhandel und Urbanes Gebiet
Die laut Planzeichen festgelegten Griinflachen im Bereich des Sondergebietes und des

Urbanen Gebietes sind mit den festgelegten Baum- /Strauchpflanzungen zu begrinen.
Je angefangener 500 m2 Grundstticksflache ist je ein Gehdlz 1. Ordnung bzw. 2.0rdnung
oder ein Obstbaum nach der Auswahlliste fir Gehdlze zu pflanzen.

Die Ubrigen unversiegelten Flachen sind je nach Festsetzungen mit Strauchpflanzungen
bzw. Rasenansaat (Regio-Ansaaten / Blumenwiese) und in Bdschungsbereichen bzw.
Griuninseln in den Parkflachen mit Bodendeckern zu begriinen.

Die Umsetzungen der BegriinungsmaBnahmen hat spéatestens in der darauffolgenden
Vegetationsperiode nach Fertigstellung der BaumaBnahme zu erfolgen. Die
Geholzneupflanzungen sind entsprechend ihrer charakteristischen Wuchsform zu
erhalten und dauerhaft zu pflegen. Dies ist durch dauerhafte PflegemaBnahmen zu
gewdbhrleisten.
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Stellplatzbegriinung

In Ergénzung zu der Festsetzung je 500 m2 ein Baum 1. und 2. Ordnung zu pflanzen,
wird im Sondergebiet festgesetzt, dass im Bereich der versiegelten Parkflachen nach
jedem fiinften Parkplatz einer Stellplatzreihe ein Baum 2. Ordnung zu pflanzen ist. Die
Gehoblzarten sind der nachfolgenden Pflanzliste zu entnehmen.

Streuobstwiese

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

Pflanzliste

Zu pflanzende Baume 1.0rdnung

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

Acer pseudoplatanus (Berg-Ahorn)

Fraxinus excelsior (Esche)

Quercus robur (Stileiche)

Zu pflanzende Biaume 2.0rdnung
mind. Qualitat: HSt., mit Ballen, STU 14-16

Acer campestre (Feld-Ahorn)
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. Sorte ,Rewena’

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

Prunus avium Sorte ‘Regina’

Prunus cerasus Sorte ‘Safir’

Es sind ausschiieBlich alte, heimische Obstsorten als Hochstamm zu pflanzen.

Zu pflanzende Straucher
mind. Qualitat: Str., 2xv., 60-100

Cornus sanguinea (Hartriegel)

Coryllus avellana (Gemeine Haselnuss)
Cornus mas (Kornelkirsche)
Crataegus monogyna (Eingriffliger WeiBdorn)
Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
Ligustrum vulgare (Liguster)

Lonicera xylosteum (Heckenkirsche)

Prunus spinosa (Schlehe)



2. Anderung des Bebauungsplanes ,Alter Bahnhof*

der Stadt Worth a.d.Donau in der Fassung vom 02.06.2022 Seite 8 von 29
Rhamnus cathartica (Kreuzdorn)
Rosa canina (Hunds Rosen)
Salix caprea (Sal-Weide)
Salix purpurea (Purpur-Weide)
Salix viminalis (Korb-Weide)
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
Viburnum latana (Wolliger Schneeball)
Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball)

Bei der Durchfihrung von Gehdlzpflanzungen sind die entsprechenden
Abstandsvorschriften zu den Nachbargrundstiicken sowie Abstandsflichen zu den
Grundleitungen zu beachten.

Zu pflegende, bestehende Baume 1. und 2. Ordnung des Osterbachgrabens
GroBe: h=4-10 m

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
GréBe: 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 ganzjéhrige Zugangsméglichkeit zur Pflege und Erhaltung des Osterbachgrabens mit
der bestehenden zu erhaltenden Begriinung ist zu gewahrleisten.

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

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

Im nordwestlichen Grabenverlauf ist das Berg-Ahorn-Birken-Gehélz soweit mdglich zu
erhalten und durch heckenartige Bepflanzung mit Pfaffenhitchen, Kreuzdorn, Weiden zu
ergénzen bzw. zu ersetzen.

Gehélze entlang des Osterbachgrabens sind auf Vitalitdt und Standfestigkeit zu prifen
und gegebenenfalls auf Stock zu setzen bzw. fachgerecht zuriickzuschneiden.

Boschungen, sofern begriint, sind einmal bzw. zweimal jahrlich zu mé&hen (je nach
Notwendigkeit).

Sonstige Festsetzungen Griinordnung
Die durch Planzeichen festgesetzten Griinflachen kénnen auf den Grundfléchenanteil der

Baugrundstiicke angerechnet werden.
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3.5 Stellplatze
¢ im Sondergebiet fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe (SO Einzelhandel):
1 PKW-Stellplatz je 40 m? Verkaufsflache
1 Fahrradstellplatz je 100 m2 Verkaufsflache
e im Urbanen Gebiet (MU):

1 PKW-Stellplatz je Wohnung
1 PKW-Stellplatz je 40 m? gewerbliche Hauptnutzflache
1 PKW-Stellplatz je 40 m? Verkaufsflache

3.6 Werbeanlagen
Werbeanlagen, die auf offentliche StraBen ausgerichtet sind, dirfen die Sicherheit

und Leichtigkeit des StraBenverkehrs, besonders im Kreuzungsbereich, nicht
beeintrachtigen.

TN -
Umbeirsciloss - im Sondergebiet:
also im MU Eigenwerbeanlagen am Geb&ude oder freistehend sind innerhalb der Baugrenzen
oawolassig? bzw. Umgrenzung flir Nebenanlagen zulassig.

AuBerhalb der Baugrenzen und Umgrenzung flr Nebenanlagen ist ein Werbepylon
im Bereich der Planzeichen (W1) bis zu einer maximalen Hohe von 6,0 m (ber dem
nachstgelegenen festgesetzten Héhenbezugspunkt (KreisstraBe, 327,60 {i.NN)
zulassig, im Bereich des Planzeichens (W2) ist ein Zufahrtswerbeschild bis zu einer
maximalen Hbéhe von 4,0 m Uber dem néachstgelegenen fesigesetzien
Hohenbezugspunkt (BahnhofstraBe, 324,10 (G.NN) zulassig.

Eine Beleuchtung ist nur innerhalb der gesetzlichen Ladendffnungszeiten zulassig.
(~siad W. Plaazeicunong nofu HNWaS™ aicht Sestgesekt

3.7 Denkmalschutz

An der Donaustraf3e, nachrichtlich in den Bebauungsplan (Teil A) ibernommen durch

Planzeichen (D), befindet sich ein Einzeldenkmal, welches mit folgendem Text in der

Denkmalliste des Landkreises Regensburg verzeichnet ist:

- D-3-75-210-1 — DonaustraBe 6, Woérth a.d.Donau ,Wegkapelle, giebelstédndiger
Satteldachbau mit offenem Gehéause, bez. 1655."

3.8 Schallschutz

3.8.1  Zulassige Schallemissionen SOgx i
Durch bestehende Gewerbebetriebe im Umfeld der 2. Anderung des Bebauungsplanes
"Alter Bahnhof' kann davon ausgegangen werden, dass eine Vorbelastung durch
Gewerbelarm besteht. Diese wurde mit einer Kontrollkontingentierung ermittelt und als
Vorbelastung berticksichtigt.

3.8.2  Zulassig sind Nutzungen im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes
JAlter  Bahnhof’, deren je Quadratmeter Grundflache (innerhalb der
Grundstiicksgrenzen) abgestrahlte Schallleistung auf der Teilflache SOen die
Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 entsprechend den Angaben in der
folgenden Tabelle weder tags (06:00 -22:00 Uhr) noch nachts (22:00 - 06:00 Uhr)
Uberschreiten:



2. Anderung des Bebauungsplanes ,Alter Bahnhof*
der Stadt Wérth a.d.Donau in der Fassung vom 02.06.2022 Seite 10 von 29

Larmkontingente LEK Tag/Nacht pro m?,
ermittelt nach DIN 45691 und Zusatzkontingente nach Richtungssektoren
LS Kontingent Zusatzkontingent Sektor
Teilflache Tag Nacht Sektor T Nacht | Anfang| Ende
TF SOen 64 47 A 0 2 4,8 32,2
B 2 0 32,2 | 200,4
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 Y

Koordinaten 673103,53 |5383327,37

Die Priifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den
Gleichungen (6) und (7) Lex;idurch Lex,; zu ersetzen ist.

Die Berechnungen zur Emissionskontingentierung wurden bei Ansatz einer
Flachenschallquelle mit den Umgriff geméaB Ubersichtslageplan der schalltechnischen
Untersuchung (GEO.VER.S.UM. Schalltechnische Untersuchung zur
Geréauschkontingentierung im Bebauungsplan Deckblatt 2 ,Alter Bahnhof) nach dem
Verfahren der DIN 45691, Abschnitt 5 durchgefiihrt. Hierbei —wurden
Emissionskontingente fiir 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 Ausbreitungsddmpfung bei einer Mittenfrequenz von f=500 Hz
gerechnet.
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3.8.3

3.8.4

3.8.5

3.8.6

3.8.7

(1)

2
(3)

(4)

Anhand von schalltechnischen Gutachten wird von der Genehmigungsbehdrde bei
Baugenehmigungsverfahren bzw. Nutzungsadnderungsantrdgen von anzusiedelnden
Betriecben der Nachweis gefordert, dass die festgesetzten Emissionskontingente
eingehalten werden kénnen. Dieser Nachweis ist nach TA Larm unter Ber{icksichtigung
der Schallausbreitungsverhélinisse der vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche zu
fuhren. Mit jedem Bauantrag ist ein qualifiziertes Sachversténdigengutachten zum
Nachweis der Einhaltung der schallschutztechnischen Festsetzungen der 2. Anderung
des Bebauungsplanes "Alter Bahnhof" vorzulegen. Die Berechnungen miissen gemaf
§ 12 BauVorlV den nach bauordnungsrechtlichen Vorschriften geforderten Schall- und
Erschitterungsschutz nachweisen.

Erstreckt sich die Betriebsfliche eines Vorhabens (ber mehrere Teilflichen, so ist
dieses Vorhaben dann zuléssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht
gréBer ist als die Summe der sich aus den Emissionskontingenten ergebenden
Immissionskontingente. Die Regelung der Summation gemaB Abschnitt 5 der DIN
45691:2006-12 findet Anwendung; sie wird nicht ausgeschlossen.

Gebdude miissen gemai Art. 13 Abs. 2 BayBO einen ihrer Nutzung entsprechenden
Schallschutz aufweisen.

Betriebsleiterwohnungen und Betriebsleiterwohngebaude sind auf der Teilfliche SOgx
nicht zulassig.

Verkehrslarm

Im Teilbereich MU der 2. Anderung des Bebauungsplanes "Alter Bahnhof" kommt es zu
Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005. Die Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV kdénnen an der Siidfassade ebenfalls nicht eingehalten werden. Aus
diesem Grund werden passive und bauliche SchallschutzmaBnahmen festgesetzt, wie
folgt:

Die im Plan gekennzeichneten Fassadenseiten sind den jeweiligen
Larmpegelbereichen Il und IV zugeordnet. Sofern sich dahinter schutzbediirftige
Raume befinden, wird fir diese Fassaden das erforderliche Gesamtschallddmm-Maf3
der AuBenbauteile erf. R'w,res gemanB nachfolgender Tabelle festgesetzt.

Immissionsort Larm- Bettenrdume il Z::V ’ngt: sIt Bdrorai
und . peg ?I- in Kénkeniéusem, réum: in ;/:hn- r?:;me
Fassadenseite | bereich | = o . hetc. gebsuden

MU Nord mn 40dB 35dB 30dB
MU Sad

MU Ost v 45dB 40dB 35dB
MU West

Fiir das Dach gilt dasselbe Gesamtschallddmm-MaB wie fir die Fassade.

Das erforderliche SchallddmmmaB von Fenstern fir die schutzbedrftigen
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.
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(%)

(6)

3.9
3.9.1

3.9.2

Schiaf- und Ruherdume der Sidfassade sind nur ausnahmsweise zuldssig, sofern sie
auf eine  sldabgewandte Seite beliftet werden kénnen. Dezentrale
Laftungseinrichtungen oder der Einbau von schallgeddmmten Liffungseinrichtungen
werden in diesem Fall festgesetzt. Eine Grundrissgestaltung mit ldrmabgewandten
Laftungsméglichkeiten ist primdr anzustreben.

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

Entwasserung
Das Schmutzwasser ist an den bestehenden, 6ffentlichen Kanal anzuschlieBen.

Niederschlagswasserentsorgung:

Das im Geltungsbereich auf den Flachen anfallende Niederschlagswasser ist Gber Rigolen
und Mulden in den Untergrund einzuleiten.

Uber leichte Gefilleausbildungen flieBt das anfallende Niederschlagwasser aus den
Parkplatzen den Schéchten zu.

Die Dachentwasserung wird (iber Mulden in den Untergrund 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-
freistellungsverordnung® (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
»1echnischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlagswasser in
ein Oberflaichengewasser’ (TRENOG) vom 17.12.2008 sowie die entsprechenden DWA
Merk- und Arbeitsblatter zu beachten.

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

Auf die Unzulassigkeit der Ableitung von Niederschlagswasser auf fremden oder &ffentlichen
Grund wird ausdriicklich hingewiesen.
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STADT WORTH A.D.DONAU
Landkreis Regensburg
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2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES
" ALTER BAHNHOF"

Partielle, vorhabenbezogene Anderung
Innenentwicklung gemal § 13a BauGB
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1. Lage im Stadtgebiet
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~Lerchenhaube

lf:
Bayerische Vermessungsverwaltung 2021, Béyernatlas (ohne MaBstab)

Der Geltungsbereich der 2. Anderung liegt ca. 500 m siidwestlich des Ortskerns von Worth
a.d.Donau (Marktplatz) an der BahnhofstraBe bzw. DonaustraB3e
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2. Flachennutzungsplan

iy
iyt ) 5 2

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (ohne MaBstab)

Flachennutzungsplan — Berichtigung als 10. Anderung (ohne MaBstab)

Der geltende Flachennutzungsplan 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. aui nad~tickiliche gesichR3ung opnne yesondasdes Nes Lo WAl . U.E. nuss swmit
kene Vomma £ ene FUII- Andusuny vesJesin wesdan
An die Stelle der bisherigen Darstellungen GE (Gewerbe) und GEe (eingeschrénktes
Gewerbe) treten die Darstellungen SO Einzelhandel (Standort groBflachiger Einzelhandel)
und MU (Urbanes Gebiet).



Landratsamt Regensburg
L16

Sachgebiet S 41

im Haus

Bebauungsplan , Alter Bahnhof - 2.Anderung", Stadt Wérth an der Donauy;
Stellungnahme

Zum vorgenannten Bauleitplan-Verfahren bzw. zur Befahrbarkeit der im o. g. Bebauungsplan
vorgesehenen Stral3enzige 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. Die Abfallbehdlter Restmill- und Altpapiertonnen,
Sperrmill, Altreifen usw. miussen an einer geeigneten Stelle der jeweiligen Durchfahrtsstrae zur

Entleerung/Abholung bereitgestellt werden.

Regensburg, 22.07.2022

@& S\ QJXE

Karin Dachert
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\"" Regensburg

SG L 18, Fachreferent fur Denkmalschutz

hifli )

an
Sachgebiet S 41

- im Haus -

Vollzug des BauGB;
Vorhaben A n infachen Be n ns ,Alter Bahnhof* im be-
schleunigten Verfahren nach a BauGB, Stadt Worth a. d. Dona
[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
& 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.

Mit der Planung besteht Einverstandnis.

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

a Stellungnahme (siehe Anlage).

Regensburg, den WD‘

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;
[ Verfahrensschritt: formliche Beteiligung, § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

O Verfahrensschritt: 6ffentliche Auslegung, § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

X Verfahrensschritt: erneute Auslegung, § 4a Abs. 3 Satz1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
(] Anregungen nur zu den gednderten oder erganzten Teilen
O Auslegungsdauer verkirzt

Zu vorgenanntem Bauleitplanverfahren wird wie folgt Stellung genommen:

O Die Belange des Sachgebietes S 31 sind von der Planung nicht berihrt.

X Mit der Planung besteht Einverstandnis.

O Mit der Planung besteht Einverstandnis bis auf folgende Punkte:

Regensburg, den 10.08.2022
S 31, Wasserrecht und Gewasserschutz, Staatliches Abfallrecht, Bodenschutz

s d

Schonberger

Alligemeine Offnungszeiten Haltestellen des RVV www.landkreis-regensburg.de
Mo.-Fr. 08:00-12:00 Uhr Isarstrafte, Nordgaustraf3e, GEY D

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

Do. 13:00-17:30 Uhr Seite 1
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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 Worth a. d. Donau
(1 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
X Verfahrensschritt: erneute Beteiligung, § 4a Abs. 3 Satz1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

[J Anregungen nur zu den geanderten oder ergénzten Teilen

1 Auslegungsdauer verkirzt

Zu vorgenanntem Bauleitplanverfahren wird wie folgt Stellung genommen:

[0  DieBelange des Sachgebietes S 33-1 sind von der Planung nicht berGhrt.

X Mit der Planung besteht Einverstandnis.

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

& Stellungnahme (siehe Anlage).

Regensburg, den _ /0. € JoX %A’%@r""

S 33-1, Fachreferent fir Immissionsschutz
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\‘1' Regensburg

SG S 44, Tiefbau, Kreisbauhof

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
LI Verfahrensschritt: frihzeitige Beteiligung, § 4 Abs. 1i.V.m. §3 Abs. 1 Satz 1 Halbsatz 1 BauGB
[J Verfahrensschritt: formliche Beteiligung, § 3 Abs. 2i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB
X Verfahrensschritt: erneute Beteiligung, § 4a Abs. 3 Satz1i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

[J Anregungen nur zu den geénderten oder ergénzten Teilen

[0 Auslegungsdauer verkirzt

Zu vorgenanntem Bauleitplanverfahren wird wie folgt Stellﬁng genommen:

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

X Mitder Planung besteht Einversténdnis.

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

X Stellungnahme (siehe Anlage). -

Die Auflagen und Festsetzungen der Stellungnahme vom 14.03.2022 und 04.11.2021 der Tiefbauver-
waltung sind zu beachten. Die im ErschlieBungsplan festgelegen Sichtdreiecke sind daverhaft zu si-
chern und von Hindernissen freizuhalten. Die g\usfahrt des Kundenverkehrs Gber die nordwestliche Zu-
fahrtist durch eine entsprechende Beschilderung zu verhindern.

Regensburg, den yEASENOFA r%‘\'ﬁww% @
S 44, Tiefbau, Kreisbauhof
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GSK Stockmann | Karl-Scharnagl-Ring 8 | 80539 Miinchen

Stadt Woérth a.d. Donau
Frau Patricia Schoberl
Rathausplatz 1

93086 Worth a.d. Donau

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

MUNCHEN, 16. AUGUST 2022
Dr. Mark Butt | T +49 89 288174 68 | F +49 89 288174 44 | mark.butt@gsk.de
Unser Zeichen: 1MB0158-22 | MB

2. Anderung des Bebauungsplans "Alter Bahnhof" - Stellungnahme nach
§ 3 Abs. 2 BauGB zur zweiten 6ffentlichen Auslegung

Ihr Zeichen: 2. Anderung B-Plan Alter Bahnhof | FI.Nr. 795/1 - Wérth

Sehr geehrte Frau Schéberl,
sehr geehrte Damen und Herren,

in vorbezeichneter Angelegenheit nehmen wir Bezug auf die 2. Auslegung des Bebau-
ungsplans ,Alter Bahnhof” sowie lhre beiden Schreiben vom 12.07.2022 fir unseren
Mandanten Herrn Wolfgang Triller und unsere Mandantin die REWE Markt GmbH
Zweigniederlassung Sid. Zwei auf uns laufende Vollmachten finden Sie als Anlage zu
diesem Schreiben.

Nachfolgend mé&chten wir namens unserer Mandanten erneut im Rahmen der Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB zur 2. Anderung des Bebauungsplans ,Alter
Bahnhof” Stellung nehmen und

Einwendungen

erheben.

Rechtsanwidlte
Steuerberater

BERLIN
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T +49 30 203907-0
F +49 30 203907-44
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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 MUnchen,
Amtsgericht Munchen
Partnerschaftsregister 533
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A. Formelle Einwendungen

. Kein beschleunigtes Verfahren

Wir sind weiter der Auffassung, dass ein beschleunigtes Verfahren vorliegend nicht méglich ist.

1. UVP-Pflicht

Das Vorhaben ist nach § 13a Abs. 1 S. 4 BauGB UVP-pflichtig, sodass der Bebauungsplan nicht im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden darf. Das anderslautende Ergebnis der Vorprifung ist nicht
nachvollziehbar.

a)

Die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren ist in Anbetracht der vorliegenden Planung
nicht zuldssig. Nach der Rechtsprechung des BayVGH besteht eine UVP-Pflicht nur dann
nicht, wenn feststeht, dass abwagungserhebliche Umweltbelange ohne Einfluss auf die
Entscheidung sind (BayVGH, Beschluss vom 06.09.2016, Az. 8 CS 15.2510, BeckRS 2016,
52335):

»Nur wenn bei der vorzunehmenden Gewichtung der abwdgungserheblichen Umweltbe-
lange unter Beriicksichtigung der in der Anlage 2 zum UVPG aufgefiihrten vorhaben- und
standortbezogenen Kriterien bereits zum Zeitpunkt der Vorpriifung feststeht, dass ein ab-
waégungserheblicher Umweltbelang keinen Einfluss auf das Ergebnis der behérdlichen
Entscheidung haben kann, bedarf es keiner Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeits-
priifung.”

Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass eine UVP-Pflicht dann besteht, wenn Umweltaus-
wirkungen abwagungsrelevant sind. Das ist unter anderem der Fall bei , vielfdltigen Lérm-
schutzfestsetzungen”, ohne die die Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Lirm
nicht moglich wére (OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 10.04.2014, 7 D 57/12.NE — ZfBR
2014, 700 (701)). Aligemein ist dies der Fall, wenn das Vorhaben ohne Vorkehrungen zur
Vermeidung oder Verminderung von Umweltbelastungen bei der in der Vorprifung gebo-
tenen pauschalierten Betrachtung nicht zugelassen werden kann (VG Regensburg, Urteil
vom 20.02.2017, Az. RO 8 K 16.1320, BeckRS 2017, 104224).

Bei der hier gegebenen Planung sind zahlreiche Festsetzungen zum Schallschutz vorgese-
hen, darunter eine Ladrmschutzwand im Norden des Plangebiets, Lirmkontingente fiir das
gesamte Plangebiet und Flachen fur passiven und baulichen Schallschutz rund um das ge-
samte (1) urbane Gebiet. Wir verweisen im Ubrigen auf Ziff. 3.8 des textlichen Festsetzun-
gen, wo weitere Festsetzungen zum Schallschutz aufgeftihrt sind und wo auch festgehalten
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ist, dass im urbanen Gebiet die Orientierungswerte der DIN 18005 {ohne SchallschutzmaR-
nahmen) lberschritten werden.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass durch gewerblichen Larm, Verkehrslirm, die Vorbelas-
tung durch die Nutzung durch die BayWA, die AusgleichsmaRnahmen, die Verrohrung des
Baches und weitere Manahmen Umsténde vorliegen und Schritte unternommen werden,
welche die Planung abwéagungsfest machen sollen. Diese Punkt haben somit Einfluss auf
die behdordliche Entscheidung im Sinne der oben widergegebenen Rechtsprechung. Sie
sind abwagungsrelevant und deshalb im Rahmen einer Umweltvertraglichkeitsprifung zu
behandein.

Das Ergebnis der Vorprifung ist darlberhinausgehend nicht nachvollziehbar. Nach der
Rechtsprechung des BayVGH ist das Ergebnis einer Vorprifung im gerichtlichen Verfahren
darauf hin zu UGberprifen, ob es Rechtsfehler aufweist, welche die Nachvollziehbarkeit der
Priifung ausschlieRen. Das ist anzunehmen, wenn die Vorprifung entweder Ermittlungs-
fehler aufweist, die so schwer wiegen, dass sie auf die Nachvollziehbarkeit des Ergebnisses
durchschlagen, oder wenn das Ergebnis auRerhalb des Rahmens zuldssiger Einschitzungen
liegt (BayVGH, Urteil vom 14.09.2011, 9 N 10.2275, BeckRS 2012, 52840).

Nicht nachvollziehbar ist zunichst, dass sich aus GréRe und Ausgestaltung des Vorhabens
keine Anhaltspunkte fur erheblich nachteilige Umweltauswirkungen ergiben. Hier wird da-
rauf verwiesen, dass es sich um einen klassischen Verbrauchermarkt mit einer branchen-
ublichen GréRe handle. (Vorprufung, S. 5, Ziff. 1.1). Der Vergleich mit dem vorhandenen
REWE-Markt, der keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen verursacht habe,
ist unzuldssig, weil der Vergleich abstrakt bleibt und zudem beide Mérkte in der Zusam-
menschau solche Auswirkungen nach sich ziehen kénnen. Nadhere Ausfiihrungen zu den
Auswirkungen aller Mérkte in der Gesamtschau wurden nicht gemacht. Dass die GroRe
branchenublich ist, ist kein Indiz fir die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens.

Zur Ableitung von Oberflachenwasser wird in der Vorprifung auf gesonderte noch zu tref-
fende Abstimmungen verwiesen, darunter auch eine Abstimmung mit der Genehmigungs-
behdrde. Es ist nicht nachvollziehbar, weshalb die Ableitung des Oberflichenwassers und
deren Auswirkungen ausgeblendet werden bzw. weshalb hierzu auf die Genehmigungs-
bzw. Fachbehorde verwiesen wird. Die Ableitung des Oberflichenwassers stellt einen ab-
wagungsrelevanten Umstand dar, welcher bereits auf Planungsebene zu behandeln ist.
Auch wenn die Stadt ausweislich der Abwagungstabelle nun weitere Ausfihrungen hierzu
gemacht hat, sind diese nicht Teil der Vorprifung. Die Vorprifung war zu diesem Zeitpunkt
l&ngst abgeschlossen. Es ist nicht erkennbar, ob ergdnzenden Ausfihrungen Einfluss auf
die Vorprufung gehabt hatten.

Nach Ziff. 1.7 der Vorprifung (S. 8) bestlinden keine Anhaltspunkte fiir erhebliche nachtei-
lige Auswirkungen auf das Schutzgut der menschlichen Gesundheit. Dies verkennt, dass
das urbane Gebiet unmittelbar neben dem Kundenparkplatz geplant ist und dass es hier-
durch zu erheblichen Larmbeeintrichtigungen kommen wird.
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Im Allgemeinen fallt auf, dass die Vorprifung sich stellenweise darauf beschrankt, das Vor-
liegen von Anhaltspunkten fir nachteilige Auswirkungen zu negieren, ohne dies zu begriin-
den. Dies deutet auf einen Ermittlungsausfall hin. Nach der oben zitierten Rechtsprechung
ware dies erheblich und das Ergebnis der Vorpriifung nicht mehr nachvollziehbar. Die Er-
mittlung der abwagungserheblichen Belange muss sich schon wegen der Moglichkeit einer
gerichtlichen Uberprifung nach AuRen hin manifestieren, beispielsweise als Bestandteil
der Begrindung.

2, Auswirkungen auf Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b)

Auch wegen §& 13a Abs. 1 S. 5 BauGB ist ein beschieunigtes Verfahren unzuldssig. Das beschleunigte
Verfahren ist danach ausgeschlossen, wenn ,Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung derin § 1 Abs. 6
Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzgiiter” bestehen. Nach dem Wortlaut reichen Anhaltspunkte aus. Das
bedeutet, dass bereits die Moglichkeit einer Beeintréchtigung die Anwendung von § 13a BauGB aus-
schliefit. Eine Erheblichkeitsschwelle ist nicht vorgesehen (vgl. Briigelmann/Scharmer, 122. EL April
2022, BauGB § 13 Rn. 81, 84).

Vorliegend wird durch die Planung zwar kein FFH-Gebiet oder Vogelschutzgebiet Gberplant. Die Planung
kann sich jedoch auf die nahegelegenen Schutzgebiete auswirken. Die Schutzgebiete genieRen nach Art.
6 Abs. 3 S. 1 FFH-RL Umgebungsschutz. MaRgeblich sind die Erhaltungsziele fiir das jeweilige Gebiet.

Das FFH-Gebiet , Trockenhdnge am Donaurandbruch” verfolgt u.a. folgendes Ziel: ,,Erhalt der Vernet-
zungsfunktion innerhalb des grofirdumigen Biotopverbundsystems entlang der Donau, insbesondere zu
den Natura 2000-Gebieten im Donautal, aber auch im Falkensteiner Vorwald. {...) Erhalt des charakte-
ristischen Wasser- und Ndhrstoffhaushalts der Lebensraumtypen.” (Gebietsbezogene Konkretisierung
der Erhaltungsziele, Gebietsnummer DE6939371, Stand 19.02.2016).

Das Plangebiet liegt stdlich dieses FFH-Gebiets und ist selbst Uber den Osterbachgraben mit dem FFH-
Gebiet ,,Donau und Altwdsser zwischen Regensburg und Straubing” weiter stdlich verbunden. Sollen
nordliches und stidliches FFH-Gebiet miteinander vernetzt sein, so kann dies Auswirkungen auf ein da-
zwischen liegendes Plangebiet haben. Es ist — auf die Erheblichkeit kommt es nicht an — nicht ausge-
schlossen, dass sich ein groRflichiger Einzelhandelsbetrieb, ein Wohn- und Geschéftshaus sowie die
damit zusammenhangende Verrohrung des Osterbachgrabens nachteilig auf eines der beiden FFH-Ge-
biete auswirken. Ausweislich der UVP-Vorprifung ist der Osterbachgraben ,,wasserfihrend in der Regel
ausschlielich nach anhaltenden oder starkeren Niederschlagsereignissen oder nach Schnellschmelze”.
In Anbetracht von ca. 111 Regentagen laut Deutschem Wetterdienst kann davon ausgegangen werden,
dass der Osterbachgraben regelméaRig Wasser flhrt. Welche Arten im Plangebiet am und im Osterbach-
graben liegen, geht aus der UVP-Vorprifung nicht hervor. Dort wird lediglich ausgefihrt, das Vorhan-
densein geschitzter Arten bzw. das gehaufte Vorkommen bestimmter Arten sei nach Prifung und
Begutachtung der ortlichen Verhéltnisse nicht festzustellen (Vorprifung, S. 6, Ziff. 1.3). Was hierbei
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geprift wurde, von wem die Prifung durchgefihrt wurde und welche Ergebnisse diese Prifung ge-
bracht hat, wird nicht mitgeteilt.

1. Auslegung weiterer Unterlagen

Wir weisen darauf hin, dass nach dem eindeutigen Wortlaut von § 3 Abs. 2 S. 1 BauGB die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen selbst auszulegen sind. Es ist nicht ausrei-
chend, wenn eine Abwagungstabelle ausgelegt wird. Dies entspricht auch nicht dem Sinn und Zweck
der Regelung, die Informationsméglichkeit der Blrger und die Transparenz der Planung zu verbessern.
Die Abwagungstabelle ist ein durch die Stadt vorgefiltertes Dokument, aus dem nicht ablesbar ist, in
welchem Umfang Stellung bezogen wurde. Es handelt sich um einen nach § 214 Abs.1S. 1 Nr. 2 BauGB
beachtlichen VerstoR. So ist beispielsweise nicht nachvollziehbar, warum die Regierung der Oberpfalz
mit Schreiben vom 28.03.2022 keine Einwendungen vorgebracht haben soll, zugleich offenbar das
Thema der stadtebaulich integrierten Lage behandelt wurde und sich die Stadt veranlasst sah, einen
neuen FuRweg zu einer Bushaltestelle zu planen.

Erginzend gilt, dass auch der (noch abzuschlieRende) Durchfihrungsvertrag auszulegen ist, sofern er
iber den Mindestinhalt des § 12 Abs. 1 S. 1 BauGB hinausgehende abwagungsrelevante Regelungen
enthilt (Briigelmann/Bank, 122. EL April 2022, BauGB § 12 Rn. 72). Nach anderer Auffassung gehort der
Durchfiihrungsvertrag (ggf. nach Schwiarzung sensibler Daten) sogar grundsétzlich zu den auszulegen-
den Unterlagen (vgl. Briigelmann/Korbmacher, 122 EL April 2022, BauGB § 3 Rn. 45). Laut Nr. 9 des
Abwigungstabelle soll eine Teilfliche des Flurstlicks 791 zwischen Sondergebiet und Regensburger
StraRe erworben werden, um dort einen FuBweg zu schaffen. Der Erwerb solite voraussichtlich im Juni
2022 beurkundet werden. Diese MaRnahme erfolgte aufgrund der (nicht ausgelegten) Stellungnahme
der Regierung der Oberpfalz zur Thematik der ,stadtebaulich integrierten Lage” nach dem LEP. Der Vor-
habentrager soll — so heiRt es im selben Gliederungspunkt — im Durchfiihrungsvertrag zur baulichen
Herstellung innerhalb des festgesetzten Durchfiihrungszeitraums sowie zur Ubernahme aller entste-
henden Kosten verpflichtet werden. Nachdem der FuRweg nach Ansicht der Regierung offenbar fur die
Integration des Standorts erforderlich ist, sind vertragliche Regelungen darUber auszulegen.

B. Materielle Einwendungen

I Ziele der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung werden durch den Bebauungsplan nicht eingehalten, weil das Projekt die
verbrauchernahe Versorgung nicht starkt, sondern schwacht. Die Auswirkungsanalyse der CIMA kann
insofern nicht iberzeugen. Unsere Mandantin hat diese Auswirkungsanalyse durch das Gutachterbiro
Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner GmbH auf Plausibilitit Gberprifen lassen. Stadt +
Handel kommt zu dem Ergebnis, dass mehrere zentrale Aussagen unbelegt und nicht nachvollziehbar
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sind. Wir verweisen hierzu auf die Plausibilitatspriifung von Stadt + Handel, welche wir diesem Schrei-
ben beigelegt haben.

Aufgrund der dargelegten Bedenken haben wir der Regierung der Oberpfalz als héhere Landesplanungs-
behdrde eine Kopie dieses Schreibens vorgelegt.

Il. Abwigungsfehler

1. § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB

Ferner ist davon auszugehen, dass die Planung nicht nur landesplanerisch unzuldssig ist, sondern auch
konkret negative Auswirkungen auf die Versorgungssituation in Wérth haben wird, weil ein zweiter Le-
bensmitteleinzelhandelsmarkt mit identischem Angebot am gleichen Standort geschaffen werden soll.
ErfahrungsgemaR kannibalisieren sich zwei Lebensmittel-Vollsortimenter mit gleichartigem Angebot,
was die Nachhaltigkeit des Standorts gefahrdet.

Da es sich hier um einen zentralen Versorgungsbereich in der Stadt Worth handelt, sind diese Effekte
nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB in der Planung zu berlicksichtigen. Das Gutachten der CIMA ist auch bezlig-
lich der Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche unklar bzw. unbelegt. Wir verweisen insoweit
auf die Plausibilititsprifung von Stadt + Handel. Der Belang nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB ist damit schon
nicht ausreichend ermittelt.

2. Verkehrssituation: Ein- und Ausfahrt

In der Begriindung des Bebauungsplans wird unter Ziff. 11 dargelegt, dass die Ein- und Ausfahrt im Sa-
den deshalb notwendig sei, um den Kunden eine fuBl3ufige Verbindung zwischen den Fachmarkten zu
ermoglichen. Dies widerspricht der Behauptung unter Ziff. 8, es bestehe kein raumlich-funktionaler Zu-
sammenhang zwischen den Geschiften. Im Ubrigen wiirde auch eine FuRgidngerbriicke diesen Zweck
erfillen. Weiter wird unter Ziff. 11 die Notwendigkeit einer Ein- und Ausfahrt im Stiden damit begrin-
det, dass die Nutzung der Einfahrt im Norden lediglich als solche erfolgen solle, da der weiter stdlich
liegende Kreuzungsbereich BahnhofstraRe gut ausgebaut und Ubersichtlich sei und fiir den ausfahren-
den Verkehr weitaus besser geeignet sei. Diese Begriindung ist nicht nachvollziehbar. Die Einfahrt im
Norden dirfte ebenso ausgebaut sein wie der Kreuzungsbereich weiter stdlich. Die Einfahrt im Norden
hat zudem den Vorteil, dass der durch den REWE-Markt und den Drogeriemarkt ausgeltste Pkw-Verkehr
dort nicht abgewickelt wird, ebenso wenig wie Fremdverkehr. Bislang wurden Vorteile einer nordlich
gelegenen Ein- und Ausfahrt nicht bedacht.

Nicht beriicksichtigt wurde auch, inwieweit sich die Nutzung der stdlichen Ein- und Ausfahrt als einzige
Ausfahrt nachteilig auf das Urbane Gebiet auswirkt. Dieses liegt deutlich n&her an der stdlichen Ein-
und Ausfahrt als an der nordlichen Einfahrt. Die damit einhergehende erhdhte Larmbelastung wurde
bei der Uberprifung méglicher Standorte fur eine Ausfahrt nicht berlcksichtigt, stattdessen die
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Forderung des Landratsamts Regensburg (Sachgebiet 44 — Tiefbau, Kreisbauhof) ohne weitere Ausei-
nandersetzung Ubernommen. Bei Planverwirklichung dirfte dies ein Abwagungsdefizit darstellen.

3. Schallschutz

a) Der durch die Planung ausgel&ste Gewerbelarm wird von der Planung selbst u.E. nicht hin-
reichend berticksichtigt. ErfahrungsgemaR kann die Problematik des Gewerbeldrms bei ei-
nem Parkplatz dieser GréRenordnung mit direkt daneben liegenden Wohnungen nicht
alleine mit Emissionskontingenten gelést werden. Vielmehr diirfte der Ausschluss von Im-
missionsorten notwendig sein bzw. Vorgaben zur Errichtung verglaster Vorbauten etc. um
am mafgeblichen Immissionsort 2 m vor dem gedffneten Fenster die Immissionsrichtwerte
der TA Larm einzuhalten. Die in der schalltechnischen Untersuchung vorgeschlagenen
MaRnahmen dirften unzureichend sein.

b) Laut schalltechnischer Untersuchung werden nachts die Immissionsrichtwerte fir ein
~Mischgebiet” an der Stdfassade des urbanen Gebiets durch Verkehrslarm um 2,1 dB(A)
Uberschritten. An allen Fassadenseiten werden zudem die Orientierungswerte Uberschrit-
ten. An der Siudfassade liegt diese nichtliche Uberschreitung bei 6,7 dB(A). Das urbane
Gebiet soll wegen dieser Larmbelastung umfassenden passiven Schallschutz erhalten. Es
ist jedoch nicht nachvollziehbar, warum bei einer so groRen Larmbelastung hier Gberhaupt
ein MU mit schutzwirdigen Nutzungen geplant werden soll.

c) Nicht bericksichtigt wurde bislang auch die unmittelbare Nihe zur Polizeiinspektion Wérth
am nérdlichen Rand des Plangebiets. Vermutlich starten von dieser Inspektion aus auch
Einsatzfahrten, welche zu kurzzeitigen Schallspitzen fihren. Auch dies hat in der schalltech-
nischen Untersuchung keine Berlcksichtigung gefunden.

lll. Ausweisung eines urbanen Gebiets

Ob ein urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO vorliegend ausgewiesen werden kann, ist fraglich. Fiir urbane
Gebiete pragend ist die Mischung von Wohnen, Gewerbe und sozialen/kulturellen/anderen Einrichtun-
gen, wobei anders als beim Mischgebiet kein quantitatives Gleichgewicht bestehen muss.

Ausweislich der Begriindung soll im urbanen Gebiet ein mehrgeschossiges ,Wohn- und Geschéaftsge-
baude” entstehen. Im Obergeschoss sind 30 Wohneinheiten geplant. Das Erdgeschoss dient als ,ge-
werbliche Nutzfliche (2.B. fir Biiros, Arztpraxen, Physiotherapie u.d.)”. Nach dem so zum Ausdruck
gekommenen Planungskonzept ist nicht beabsichtigt, dass sich die nach § 6a Abs. 1 BauNVO erforderli-
chen sozialen/kulturellen/anderen Einrichtungen ansiedeln. Als Hinweis erlauben wir uns, dass Arzt-
bzw. Physiotherapiepraxen nicht zu den Einrichtungen fir andere bzw. gesundheitliche Zwecke gehéren
(vgl. BVerwG, Urteil vom 12.12.1996 — 4 C 17/95, NvwZ 1997, 902). Einrichtungen fiir soziale und kultu-
relle Zwecke scheinen Uberhaupt nicht vorgesehen zu sein. Es Uberwiegt ganz deutlich die Wohnnut-
zung, der Nutzungsmix entspricht eher einem Aligemeinen Wohngebiet (WA).

) Seite 7von 8



55<

STOCKMANN

Es entsteht so der Eindruck, dass die Ausweisung als urbanes Gebiet einzig den Zweck verfolgt, glinsti-
gere Immissionsrichtwerte zur Anwendung zu bringen. Die Planung ist in diesem Fall stddtebaulich nicht
erforderlich (§ 1 Abs. 3 S. 1 BauGB; sog. Etikettenschwindel).

Das alles zeigt, dass ein entsprechender Bebauungsplan nicht rechtmaRig wire. Unsere Mandanten sind
durch eine solche Planung negativ betroffen und behalten sich daher vor, gegen einen etwaigen Bebau-
ungsplan mit dem bisher vorgesehenen Inhalt mit einem Normenkontrollantrag vorzugehen.

b albgewa
Rechtsanwalt
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Ausgangssituation und
Zielsetzung

In Worth an der Donau steht die Ansiedlung eines EDEKA Supermarkts mit einer
geplanten VKF von 1.771 m? zzgl. einer Backerei mit Gastronomiebetrieb im Vor-
kassenbereich (24 m2 VKF) in der Diskussion. FUr das Vorhaben lauft aktuell die 2.
offentliche Auslegung des entsprechenden Bebauungsplans "Alter Bahnhof". Im
Rahmen der Erstellung des Bebauungsplans wurde die Auswirkungsanalyse zum
Standort Wérth a.d. Donau, Bahnhofstral3e 2, erstellt durch die CIMA Beratung +
Management GmbH, Brienner Straf3e 45, 80333 Minchen, (6. Mai 2022)", vorge-
legt.

In diesem Kontext wurde Stadt + Handel beauftragt, eine fokussierte Plausibili-
tatsprifung des Gutachtens cima Wérth 2022 durchzufUhren. Im Fokus stehen
dabei die wesentlichen Eingangswerte, Annahmen und Bewertungen des Gutach-
tens. In diesem Kontext gilt es auch zu prifen, ob das Gutachten den seitens der
Rechtsprechung vorgegebenen ,Pflichten” fUr Sachverstandigengutachten (z. B.
PreuBenpark-Urteil?) als Abwdgungsgrundlage gerecht wird; insbesondere ist
demnach von Relevanz, ob die Prifungen i.S. e. realitdtsnahen Worst Case?
durchgefUhrt wurden. Im Hinblick auf eine belastbare Prognose der absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Wirkung von Einzelhandelsvorhaben ist der As-
pekt der Bevolkerungs- und Kaufkraftentwicklung sowie die Beachtung etwaiger
bauplanungsrechtlich oder genehmigungsrechtlich gesicherter Vorhaben im Ein-
zugsbereich zwingend zu beachten. Eine entsprechende ,Prognosepflicht” im Zu-
sammenhang mit der Bewertung von Einzelhandelsvorhaben wurde zuletzt ge-
richtlich nochmals bestatigt®.

AbschlieBend wird anhand der Ergebnisse der fokussierten Plausibilitdtsprifung
bewertet, ob das Gutachten cima Wérth 2022 nachvollziehbar, valide und belast-
bar ist und den Anforderungen, die seitens der Rechtsprechung an entsprechende
Fachgutachten gestellt werden, gerecht wird.

" Im Folgenden abgekirzt als cima Wérth 2022.

FUr die Erstellung eines entsprechenden rechtssicheren Gutachtens im Rahmen der Bauleitplanung ergeben
sich insbesondere folgende Hinweise des OVG NRW aus der sog. Preussen-Park-Entscheidung: 1. Wahl einer
geeigneten fachspezifischen Methode; 2. Zutreffende Ermittlung der Prognose zugrunde liegenden Sachver-
halte; 3. Nachvollziehbare Begrindung der Annahmen und Ergebnisse; 4.Die mit der Prognose verbundene Un-
gewissheit kUnftiger Entwicklungen steht in einem angemessenen Verhdltnis zu den Eingriffen, die mit dieser
Prognose gerechtfertigt werden.

*  OVG NRW 7 D 89/14.NE und 7 D 96/14.NE vom 28.09.2016.
4 Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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Fokussierte Plausibilitats-
prifung

Im Rahmen der fokussierten Plausibilitdtsprifung werden die wesentlichen An-
nahmen und Bewertungen des Gutachtens cima Wérth 2022 geprift und bewer-
tet. Eigenstdndige Berechnungen und entsprechende Bewertungen bzw. LOs-
ungsvorschldge zur Umsetzung des Vorhabens finden explizit nicht statt.

2.1 VORHABENPLANUNG UND BEITRAG ZUR NAHVERSORGUNG IN
WORTH AN DER DONAU

2.11 Vorhabenplanung nach cima Wérth 2022

Tabelle 1: Sortimente und Verkaufsflachen des Vorhabens EDEKA

VKF VKF-Anteil
Betrieb/Sortimente in m? in %
EDEKA
Nahrungs- und Genussmittel 1.521 86
Drogeriewaren 150 8
sonstige Sortimente 100 6
EDEKA Gesamt 1.771 700
Bécker (exkl. Café-Bereich®)
Nahrungs- und Genussmittel 24 100
GESAMT 1.795 100
Gesamt Nahrungs- und Genussmittel 1.545 86

Quelle: cima Wérth 2022, S. 5.

= Bei der Vorhabenplanung handelt es sich um eine gdngige Expansions-
gréBe fUr einen Supermarkt bzw. von EDEKA.

* Das Vorhaben weist eine nahezu identische GréBenordnung und Sortimen-
tierung wie der im Nahversorgungszentrum DonaustraBe-BahnhofstraBe
(cima Worth 2022, S. 17) bereits angesiedelte REWE-Markt auf.

Das Vorhaben EDEKA ist von seiner Ausprdagung und Sortimentierung im We-
sentlichen identisch zum bereits im Nahversorgungszentrum DonaustrafBe-
BahnhofstraBe ansdssigen REWE-Markt.

5 GemdB Rechtsprechung zur Verkaufsflachendefinition des Bundesverwaltungsgerichtes (u. a. BVerwG Urteil
vom 09.11.2016 - 4 C 1.16 und VG Ansbach Urteil vom 25.06.2013 - AN 9 K 11.02368) z&hlen lediglich die Theken-
bereiche, nicht aber Cafés oder Imbisse (Gastronomie), Dienstleistungsbereiche usw. die in Einzelhandelsbe-
trieben integriert sind zur Verkaufsflache.
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2.1.2

Lage und zum Beitrag zur fuBlaufigen Nahversorgung nach cima Wérth
2022

Der Vorhabenstandort ... grenzt unmittelbar an das im EEK ausgewiese-
nen Nahversorgungszentrum DonaustralBe-Bahnhofstra3e an" (cima
Wérth 2022, S. 17).

Im Nahversorgungszentrum DonaustraBe-BahnhofstraBBe sind aktuell ein
Supermarkt (REWE, VKF 1.720 m?), ein Drogeriemarkt Rossmann, eine Ba-
ckerei, eine Metzgerei, ein Elektronikfachmarkt sowie eine Postfiliale, ein
DHL-Paketshop (im REWE-Markt) und eine Autowerkstatt angesiedelt.

Im Nahbereich (10-Minuten-Gehzeitradius) des Vorhabens leben nach An-
gaben cima Woérth 2022 (S. 7) rd. 1.140 Einwohner.

Denselben Nahbereich deckt das Nahversorgungszentrum mit seinem um-
fangreichen Nahversorgungsangebot (u. a. vergleichbar groBer Super-
markt REWE) bereits ab.

Durch das Vorhaben kann aufgrund seiner Lage unmittelbar am Nahversor-
gungszentrum DonaustraBe-BahnhofstrafBe und den dort bereits angesiedelten
Nahversorgungsstrukturen keine wesentliche Verbesserung der fuBlaufigen

Nahversorgung in Wérth a. d. Donau erreicht werden. Dies umso mehr, da im
Nahversorgungszentrum Donaustraf3e-BahnhofstraBe mit REWE bereits ein
nahezu identisch ausgeprdgter Supermarkt angesiedelt ist.

2.1.3

Beitrag des Vorhabens zur Nahversorgung in Wérth a. d. Donau bzw. im
Nahbereich nach cima Wérth 2022

Nach cima Wérth 2022 (S. 11) liegt die Lebensmittelverkaufsfldche pro Ein-
wohner im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wérth a. d.
Donau beird. 0,47 m2. In Wérth a. d. Donau liegt die Lebensmittelverkaufs-
flache pro Einwohner¢ bei rd. 0,90 m2.

Der entsprechende bundesdeutsche Durchschnitt betrdagt rd. 0,41 m2 VKF
NuG/EW’.

Der Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wérth a. d. Donau weist
demnach bereits eine Uberdurchschnittliche Lebensmittelverkaufsfldche pro

Einwohner auf.

In cima Worth 2022 (S. 11) wird bzgl. der Versorgungssituation im Lebens-
mitteleinzelhandel im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/
Woérth a. d. Donau ein Vergleich der Verkaufsfldchenausstattung im Be-
reich Lebensmittel mit ... ¢ seit 2020 von der cima untersuchten bayeri-
schen  Grundzentren Adelsdorf, Bad Staffelstein, Betzenstein,

¢ Eigene Berechnungen Stadt + Handel auf Grundlagen Daten cima Wérth 2022 (VKF Tabelle 3 (S. 10) sowie
Einwohner (S. 9). Legt man die Einwohnerzahlen des Bayerischen Landesamtes fur Statistik for Wérth a. d.
Donau (31.12.2021) i. H. v. 4.930 Einwohner zugrunde, ergibt sich eine Lebensmittelverkaufsflache pro Einwoh-
ner von rd. 0,91 m2.

7 Bundesdeutscher Durchschnitt: 0,41 m? VKF NuG/EW, Quelle: Eigene Berechnung auf Basis EHI 2020; Ver-
kaufsflachen strukturpragender (VKF > 300 m?, inkl. Nonfood-Fl&chen).
NuG = Nahrungs- und Genussmittel, entspricht dem in cima Wérth 2022 verwendeten Begriff Lebensmittel.
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Georgensgmiind, Greding, Kipfenberg, Sonnefeld, Unterféhring und Wei-
sendorf..." vorgenommen.

= Die Bestandsdaten des Lebensmitteleinzelhandels der einzelnen Grund-
zentren bzw. derer Nahbereiche werden dabei ebenso wenig dargestellt
wie deren Einwohnerzahlen. Somit kann nicht nachvollzogen werden, ob
einerseits einzelne der genannten Grundzentren nicht eine deutlich Uber-
durchschnittliche und andererseits andere eine deutlich unterdurchschnitt-
liche VKF-Ausstattung und ggf. auch eine niedrigere aufweisen als der
Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wérth a. d. Donau.

= Des Weiterenist ein Vergleich der seitens der cima angefUhrten Grundzen-
tren mit dem Doppel-Grundzentrum Wiesent/Wérth a. d. Donau aufgrund
z. T. vollig anderer Siedlungsstrukturen, rdumlicher Lage, Tourismusfunk-
tion etc. nicht moglich. Vier der als Bespiel angefUhrten Grundzentren lie-
gen in Mittelfranken, drei in Oberfranken, zwei in Oberbayern, jedoch kei-
nes im Regierungsbezirk Oberpfalz.

* Insbesondere nicht zum Vergleich kdnnen Bad Staffelstein und Unterféh-
ring herangezogen werden: Bad Staffelstein ist kein Grundzentrum, son-
dern ein kooperierendes Mittelzentrum mit der Stadt Lichtenfels, Unter-
fohring befindet sich direkt angrenzend an die Landeshauptstadt Min-
chen, so dass hier grundsdtzlich keine Vergleichbarkeit mit dem Doppel-
Grundzentrum Wiesent/Wérth a. d. Donau mdglich ist.

* |m Doppel-Grundzentrum Wiesent/Wérth a. d. Donau sind als struktur-
prdgende Lebensmittelmarkte ein Supermarkt REWE sowie drei Lebens-
mitteldiscounter (LIDL, PENNY, Netto Marken-Discount (inkl. separatem
Getrdankemarkt)) sowie ein Getrdnkemarkt angesiedelt.

Der in cima Worth 2022 angestellte Vergleich der VKF-Ausstattung im Bereich
Lebensmittel zwischen dem Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/
Woérth a. d. Donau mit neuen anderen Nahbereichen ist weder nachvollziehbar
noch belastbar noch im Kontext der Vorhabenbewertung zielfGhrend.

Der Nachbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wérth a. d. Donau weist
eine im Vergleich zum Bundesdurchschnitt Gberdurchschnittliche VKF-Ausstat-
tung im Bereich Lebensmittel auf.

Mit fUnf strukturprdgenden Lebensmittelmdrkten und einer Uberdurchschnitt-
lichen VKF-Ausstattung ist im Bereich Lebensmittel im Nahbereich des Doppel-
Grundzentrums Wiesent/Wérth a. d. Donau - entgegen der Aussage in cima
Wérth 2022 (S. 11) - absolut keine Unterversorgung festzustellen.

2.2 EINZUGSGEBIET, UNTERSUCHUNGSRAUM UND

WETTBEWERBSANALYSE

2.2.1 Einzugsgebiet in cima Wérth 2022

= In cima Woérth 2022 erfolgt keine Darstellung eines oder verbale Ausfih-
rungen zu einem Einzugsgebiet fUr das Vorhaben.

= In cima Worth 2022 werden zwar Wettbewerbsstrukturen im Nahbereich
des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wérth a. d. Donau (s. ebd. Kapitel
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4.1) wie auch entsprechende Marktpotenziale (s. ebd. Kapitel 4.2) darge-
stellt. Wie sich allerdings das Vorhaben in das Wettbewerbsumfeld einfigt
und sich das Einzugsgebiet anhand der Wettbewerbsstrukturen darstellt,
wird nicht ausgefihrt.

= Dementsprechend bleiben auch die in cima Worth 2022 in Kapitel 4.3 dar-
gestellten angeblichen ,Umsatzpotenziale' fur Wérth a. d. Donau ohne
nachvollziehbare und plausible Grundlage - hierzu sei auf die entsprechen-
den Ausfihrungen in Kapitel 2.3.3 verweisen.

Die fehlende Darstellung oder verbale AusfUhrungen zu einem Einzugsgebiet fir
das Vorhaben stehen einem in der Fachdiskussion Ublichen Standard entgegen
und stellen einen groben sachlichen Mangel von cima Wérth 2022 dar.

2.2.2 Untersuchungsraum in cima Wérth 2022

= In cima Worth 2022 erfolgt keine Darstellung eines oder verbale Ausfih-
rungen zu einem Untersuchungsraum fir das Vorhaben.

= Die Darstellung und entsprechende AusfUhrungen zu einem Untersuch-
ungsraum sind ein in der Fachdiskussion absoluter Standard, um Uber-
haupt eine Bewertung der absatzwirtschaftlichen und stdadtebaulichen
Auswirkungen fUr ein Vorhabens i. S. V. § 11 Abs. 3 BauNVO vornehmen zu
kénnen. Nur auf Grundlage eines Untersuchungsraums und der Darstel-
lung der entsprechenden Wettbewerbsstrukturen (VKF, Umsatz, Wettbe-
werber) in diesem kdénnen absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Aus-
wirkungen valide ermittelt, geprift und bewertet werden.

= Dementsprechend bleiben auch die in cima Wérth 2022 in Kapitel 4.3 dar-
gestellten angeblichen ,Umsatzpotenziale' fur Wérth a. d. Donau ohne
nachvollziehbare und plausible Grundlage - hierzu sei auf die entsprechen-
den Ausfihrungen in den Kapiteln 2.3.3 und 2.5 verweisen.

Ohne die Grundlage eines Untersuchungsraums kann eine valide Bewertung der
absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen eines Vorhabens
i.S.V. §11 Abs. 3 BauNVO nicht ermittelt werden. Die fehlende Darstellung
oder verbale AusfUhrungen zu einem Untersuchungsraum fUr das Vorhaben ste-
hen einem in der Fachdiskussion Ublichen Standard entgegen und stellen somit
einen groben sachlichen Mangel von cima Wérth 2022 dar.

2.2.3 Wettbewerbsanalyse in cima Wérth 2022

= |ncima Worth 2022 wird in Kapitel 4.1 die aktuelle Wettbewerbssituation
in Worth a. d. Donau sowie im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums
Wiesent/Wérth a. d. Donau verbal und tabellarisch (Tabelle 3, S. 10) dar-
gestellt.

= Eine kartografische Darstellung der Wettbewerbsstrukturen erfolgt in
cima Worth 2022 nicht.

= |In Tabelle 10 sind zwei wesentliche Mdngel enthalten:
Zum einen werden die Bestandsstrukturen des Nahversorgungszentrums
DonaustraBe-BahnhofstraBe nicht dargestellt, sondern anscheinend unter
Wérth a. d. Donau Sonstige Lagen subsummiert. Da es sich bei dem Nah-
versorgungszentrum DonaustraBBe-BahnhofstraBe augenscheinlich um
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einen zentralen Versorgungsbereich® handelt, mUssen die Bestandsstruk-
turen fUr diesen gesondert ausgewiesen werden, da nur so die absatzwirt-
schaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf den
zentralen Versorgungsbereich quantifiziert und qualifizierti. S. d. § 11 Abs
3 BauNVO bewertet werden kénnen. Ein zentraler Versorgungsbereich -
hier in der Ausprdgung eines Nahversorgungszentrums - ist stddtebau-
rechtlich und landesplanerisch ein Schutzgut im Sinne des BauGB, der
BauNVO und sowie des LEP Bayern.

Zum anderen erfolgt keine dezidierte Darstellung der Wettbewerbsstruk-
turen im Nahbereich nach Koommunen und Lagen in den Kommunen. Es er-
folgt lediglich eine zusammenfassende Darstellung aller Wettbewerbs-
strukturen im Nahbereich unter Einbezug der Wettbewerbsstrukturen von
Woérth a. d. Donau. Somit ist nicht nachvollziehbar welche Angebotsstruk-
turen in welchen Lagen (ZV Ortsmitten oder sonstige Lagen) in den Ge-
meinden verortet sind. Diese Grundlage ist somit nicht nachvollziehbar.
Eine Validierung der in cima Woérth 2022 ermittelten absatzwirtschaftli-
chen und stddtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Ver-
sorgungsbereich und Nahversorgungsstrukturen (z. B. Netto Marken-Dis-
count in Pfatter) ist somit grundsdatzlich nicht moglich.

= Wettbewerbsstrukturen auBerhalb des Nahbereichs des Doppel-Grund-
zentrums werden weder tabellarisch noch grafisch dargestellt, ebenso er-
folgen keine verbalen AusfUhrungen zu diesen. Dies ist umso gravierender,
da nur rd. 32 % des Vorhabenumsatzes im Sortiment Lebensmittel im
Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wisent/Wérth a. d. Donau um-
verteilt werden, dahingegen rd. 68 % auBerhalb (s. hierzu Kapitel 2.5).

Die Wettbewerbsanalyse in cima Wérth 2022 entspricht sowohl in Wérth a. d.
Donau als auch im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/ Wérth
a. d. Donau als auch im weiteren ,Untersuchungsraum'’ (der nicht definiert wird)
nicht einem in der Fachdiskussion Ublichen Standard. Dies stellt einerseits einen
groben sachlichen Mangel von cima Wérth 2022 dar.

Andererseits ist auf Grundlage der Wettbewerbsanalyse von cima Worth 2022,
die zentrale Versorgungsbereiche — die ein stddtebaurechtliches und landespla-
nerisches Schutzgut im Sinne des BauGB, der BauNVO und sowie des LEP Bay-
ern darstellen — und andere Lagen zusammenfasst, keine qualifizierte Bewer-
tung der absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen des Vorha-
bensi. S. d. § 11 Abs 3 BauNVO méglich.

In cima Wérth 2022 wird fur die Lage DonaustraBe-BahnhofstraBe sowohl der Begriff Nahversorgungszent-
rum (S. 17 bei der Einordnung ins EEK) als auch Nahversorgungslage benutzt. Selbst wenn es sich bei der Lage
DonaustraBe-BahnhofstraBe nicht um einen zentralen Versorgungsbereich, sondern um eine Nahversorgungs-
lage handeln sollte, ware diese gesondert darzustellen, um absatzwirtschaftliche und stadtebauliche Auswir-
kungeni. S d. § 11 Abs. 3 BauNVO valide, belastbar und nachvollziehbar darstellen zu kénnen. In Tabelle 12 auf
S. 21 wird in cima Wérth 2022 im Kontext der Auswirkungsberechnung die NV-Lage BahnhofstraBe gesondert
dargestellt.

Unabhdangig davon kann die Umsatzschatzung von cima Wérth 2022 fir die Lage DonaustraBe-BahnhofstraBe
aufgrund der fehlenden Darstellung bzw. Umsatzangabe nicht plausibilisiert und nachvollzogen werden.

STADTHANDEL

Fokussierte Plausibilitatsprifung 6



2.3

2.31

BESTANDSUMSATZ WETTBEWERBSSTRUKTUREN,
NACHFRAGEANALYSE/UMSATZ-KAUFKRAFT-RELATION,
MARKT- UND UMSATZPOTENZIALE

Bestandsumsatz Wettbewerbsstrukturen in cima Waérth 2022

In Kapitel 4.1 wird in Tabelle 3 (S. 10) die Umsatzschdtzung fir die aggre-
giert zusammengefassten Wettbewerbsstrukturen (s. hierzu auch voran-
stehende Ausfihrungen Kapitel 2.2.3) dargestellt.

Da die Wettbewerbsstrukturen lediglich aggregiert dargestellt sind (Aus-
nahme ZV Ortsmitte Worth a. d. Donau) kénnen die Umsatzschdtzungen
— auch da keine valide Wettbewerbsanalyse in cima Worth 2022 enthalten
ist (s. Kapitel 2.2.3) — nicht nachvollzogen und validiert werden.

Ebenso wird in cima Woérth 2022 — mit Ausnahme Eigene Erhebungen und
Berechnungen 2022 — nicht dargelegt, auf welcher Grundlage und unter
Verwendung welcher Fachliteratur oder Quellen die Umsatzschdtzung
durchgefUhrt wurde.

Die Umsatzschdtzung ist nicht nachvollziehbar und kann somit nicht validiert
werden. Dies stellt einen groben sachlichen Mangel von cima Wérth 2022 dar.

2.3.2 Nachfrageanalyse/Umsatz-Kaufkraftrelation in cima Wérth 2022

Nachfrageanalyse

In cima Worth 2022 werden in Kapitel 4.2 in Tabelle 4 (S. 11) die Marktpo-
tenziale im Bereich Lebensmittel und in Tabelle 5 (5.12) die Marktpotenzi-
ale im Bereich Drogerieartikel fUr den Nahbereich des Doppel-Grundzent-
rums Wiesent/Wérth a. d. Donau dargestellt.

Die einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer ist sowohl mit 104,0 in
Woérth a. d. Donau wie auch mit 103,6 im gesamten Nahbereich Uberdurch-
schnittlich (Bundesdurchschnitt = 100).

Die in den Tabellen 4 (S. 11) und 5 (S. 12) angegeben Einwohnerzahlen fir
Woérth a. d. Donau basieren nach FuBnote 1 (S. 9) auf dem Melderegister
der Stadt Wérth mit Stand vom 17.11.2021.

Die Angaben fur die Einwohner der Kommunen im Nahbereich des Doppel-
Grundzentrums Wiesent/Wérth a. d. Donau sind mit keiner Quelle hinter-
legt, jedoch weisen alle drei Angaben unterschiedliche Stédnde auf (s. cima
Waérth 2022, S. 9).

Warum in cima Worth 2022 keine einheitliche Datengrundlage mit einem
einheitlichen Stand fUr die Einwohnerzahlen verwendet wurden, erschlie3t
sich nicht. Ublicherweise wird in der Fachdiskussion fur eine einheitliche
Datengrundlage auf die jeweiligen statischen Landesdmter der Bundes-
lander zurickgegriffen. Setzt man hier die entsprechenden Zahlen fir die
Einwohner mit Hauptwohnsitz in den vier Koommunen des Nahbereichs des
Doppel-Grundzentrums mit Stand vom 31.12.2021 an, ergibt sich eine

? S.Quelle Tabelle 3, S.10.
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Gesamtzahl von 12.892'° Einwohner — nach cima Wérth 2022 betrdagt die
Einwohnerzahl 13.101 (S. 11 sowie S. 9).

=  Nach cima Wérth 2022 (S. 11) betragt das Kaufkraftpotenzial der 13.101

Einwohner des Nahbereichs 31,4 Mio. Euro fUr Lebensmittel sowie 5,62 Mio.
Euro fUr Drogerieartikel. Unter BerUcksichtigung des jeweiligen Umsatzes
(Tabelle 3, S. 10) ergibt sich somit fir den Nahbereich im Sortiment Le-
bensmittel eine Zentralitdt (Umsatz-Kaufkraft-Relation)" von 98,5 % bzw.
im Sortiment Drogerieartikel von 99,6 %.
Unter Bericksichtigung der korrekten und einheitlichen Einwohnerzahlen
fUr den Nahbereich nach dem Bayerischen Landesamts fUr Statistik ergibt
sich fUr den Nahbereich im Sortiment Lebensmittel eine Zentralitat (Um-
satz-Kaufkraft-Relation) von 100,1 % bzw. im Sortiment Drogerieartikel
von 101,3 %.

=  Sowohl die auf Grundlage von cima Wérth 2022 wie auch die auf korrekter
und einheitlicher Grundlage des Bayerischen Landesamts fUr Statistik er-
mittelbaren Zentralitdtswerte verdeutlichen, dass keine wesentlichen bzw.
gar keine ungebundenen Kaufkraftpotenziale im Nahbereich sowohl im
Sortiment Lebensmittel als auch im Sortiment Drogerieartikel mehr be-
stehen. Die grundzentrale Versorgungsfunktion des Doppel-Grundzent-
rums Wiesent/ Wérth a. d. Donau wird demnach erfullt.

Die Verwendung unterschiedlicher Einwohnerzahlen, z. T. ohne klare Benennung
der Quelle, in cima Woérth 2022 anstatt der einheitlichen Datengrundlage des
Bayerischen Landesamts fUr Statistik ist weder sachgerecht noch nachvollzieh-
bar.

Die Zentralitatswerte verdeutlichen, dass keine wesentlichen bzw. gar keine un-
gebundenen Kaufkraftpotenziale im Nahbereich in den Sortimenten Lebensmit-
tel und Drogerieartikel mehr bestehen. Die grundzentrale Versorgungsfunktion
des Doppel-Grundzentrums Wiesent/ Wérth a. d. Donau wird demnach erfilit.

2.3.3 Markt- und Umsatzpotenziale in cima Wérth 2022

= Das Doppel-Grundzentrum Wiesent/Wérth a. d. Donau hat einen grund-
zentralen Versorgungsauftrag fur Wiesent, Wérth a. d. Donau, Brennberg
und Pfatter. Diese wird in Bezug auf Lebensmittel und Drogerieartikel be-
reits erfillt (s. voranstehende AusfUhrungen).

= |n cima Wérth 2022 (S. 12/13) wird unter Bezug auf das ,,... Einwohnerpo-
tenzial im Umland mit 27.000 Bewohnern im 15-Minuten-Pkw-Fahrtzeit-
radius ..." sowie ... Ergebnisse der im Rahmen des EEK Wérth 2018 durch-
gefihrten Befragung gezeigt, dass 23% der in Worth angetroffenen Pas-
santen von aulBerhalb des Nahbereiches kommen ...

u

ein theoretisches

10

Quelle: Bayerisches Landesamt fuUr Statistik: Statistische Berichte: Einwohnerzahlen am 31. Dezember 2027 -
Gemeinden, Kreise und Regierungsbezirke in Bayern, Basis: Zensus 2077, Furth, S. 18/19.

Die Einzelhandelszentralitat (im Folgenden: Zentralitat) ermittelt sich anhand der Relation aus dem Einzel-
handelsumsatz einer Kommmune oder sonstigen Gebietseinheit zur vor Ort vorhandenen einzelhandelsrelevan-
ten Kaufkraft (Umsatz-Kaufkraft-Relation). Bei einem Wert von Uber 100 % sind im Saldo KaufkraftzuflUsse,
bei einem Wert unter 100 % dagegen im Saldo Kaufkraftabflisse anzunehmen.
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,ungedecktes' zusdtzliches Umsatzpotenzial fir die Sortimente Lebens-
mittel sowie Drogerieartikel fUr Wérth a. d. Donau hergleitet.

Dieses nach cima Worth 2022 ,ungedeckte’ Umsatzpotenzial belduft sich
im Sortiment Lebensmittel auf rd. 5,29 Mio. Euro sowie im Sortiment Dro-
gerieartikel auf rd. 0,99 Mio. Euro.

Die Herleitung des ,ungedeckten’ Umsatzpotenzials ist in mehrerer Aspek-
ten nicht nur in Frage zu stellen, sondern geht z. T. auch schlichtweg von
falschen Annahmen aus:

- Sowohl die VKF-Ausstattung (s. Kapitel 2.1.3) als auch die Zentralitdt
in den beiden Sortimenten Lebensmittel und Drogerieartikel (s. Kapitel
2.3.2) verdeutlichen, dass im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums
Wiesent/Wérth a. d. Donau kein ,ungedecktes' Umsatzpotenzial vor-
handen ist.

- Die Passantenherkunft von 23 % von auBerhalb des Nahbereichs - da-
von 19 % in der Umgebung bis 20 km und 4 % mehr als 20 km entfernt™
—nach dem EEK aus dem Jahr 2018 ldsst noch nicht auf deren Besuchs-
grund schlief3en. Insbesondere bei den 4 % von auBerhalb 20 km dirfte
eine erheblicher Anteil auf Touristen entfallen.

- Vollig unbericksichtigt bleiben — wie bereits in der Wettbewerbsana-
lyse (s. Kapitel 2.2.3) — die Wettbewerbsstrukturen auBerhalb des Dop-
pel-Grundzentrums Wisent/Wérth a. d. Donau. Hier sind insbesondere
groBBformatige und weit ausstrahlende Angebotsformate wie etwa das
SB-Warenhaus Globus in Neutraubling oder Kaufland in Straubing
(2x), Regensburg (3x) sowie Cham und vor allem auch betreiber- bzw.
betriebsgleiche EDEKA-Mdrkte (u. a. Aholfing, Falkenstein, Kirchroth,
Mintraching, Rain, Wiesenfelden) zu beriUcksichtigen. Insbesondere Ein-
zelhandelsagglomerationen im &stlichen Regensburg/Neutraubling/
Barbing sowie in Straubing dirften das sUdlich der Donau gelegene
Einzugsgebiet eines potenziellen EDEKA in Woérth a. d. Donau sehr
stark beschneiden bzw. auf die Gemeinde Pfatter beschrdnken.

- Grundsatzlich besteht kein ,ungedecktes' Umsatzpotenzial — vielmehr
werden durch die bestehenden Wettbewerbsstrukturen — die in cima
Wérth 2022 nicht dargestellt sind - die Kaufkrafte der Bevolkerung be-
reits gebunden.

Durch die fehlende Analyse der Wettbewerbsstrukturen im Umland des
Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wérth a. d. Donau ist eine Ableitung zu
potenziellen Kaufkraftbindungen grundsdtzlich nicht nachvollziehbar. Ob
eine fundierte Wettbewerbsanalyse im Rahmen der cima Wérth 2022
Uberhaupt stattgefunden, darf aufgrund entsprechend gdnzlich fehlender
AusfUhrungen grundsdtzlich in Frage gestellt werden.

Grundsdatzlich ist ebenso in Frage zu stellen, ob ein EDEKA-Markt in der
geplanten Dimensionierung Uberhaupt wesentlich zu einer zusdtzlichen
Kaufkraftbindung in Wérth a.d. Donau beitragen kann, da er zum

12

Vgl. Planwerk (2018): Stadt Wérth a. d. Donau Einzelhandelsentwicklungskonzept 2018, NUrnberg, S. 40.
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bestehenden REWE-Markt eine vergleichbare VKF-Ausprdgung, den na-
hezu identischen Standort und auch den identischen Betriebstyp aufweist.

= In cima Wérth 2022 wird bei der Ableitung des Umsatzpotenzials (Tabelle
7, S. 13) sowohl fur die Stadt Wérth a. d. Donau als auch fur den Nahbe-
reich des Doppel-Grundzentrums jeweils eine Kaufkraftbindung von 90 %
bzw. fUr Pfatter von 70 % angenommen. Dies entspricht einem Kaufkraft-
potenzial von rd. 27,04 Mio. Euro. Stellt man dieses Kaufkraftpotenzial aus
dem Nahbereich - der Bereich, fur welchen das Doppel-Grundzentrums
Wisent/Wérth a. d. Donau die Grundversorgung sicherstellen soll — von rd.
27,04 Mio. dem aktuellen Umsatz von 31,40 Mio. Euro (Tabelle 8, S. 13) ge-
genUber, wird deutlich, dass kein ,ungedecktes Umsatzpotenzial' fir Le-
bensmittel im Bereich des Doppel-Grundzentrums besteht.

=  Das in cima Worth 2022 ermittelte ,ungedeckte Umsatzpotenzial' ergibt
sich nicht aus der Kaufkraft aus dem Nahbereich des Doppel-Grundzent-
rums, sondern durch die Annahme von Kaufkraft und ,Umsatzpotenzialen’
von Kommunen auBerhalb des Nahbereichs. Dies steht sowohl im Wider-
spruch des Versorgungsauftrags des Doppel-Grundzentrums und berick-
sichtigt auch nicht die Wettbewerbsstrukturen und -beziehungen in diesen
Kommunen.

Die Darstellung eines ,ungedeckten Umsatzpotenzials' sowohl in den Sortimen-
ten Lebensmittel und Drogerieartikel ist weder sachgerecht hergeleitet noch -
aufgrund der fehlendenden Wettbewerbsanalyse — nachvollziehbar und auch
nicht plausibel. Das ,ungedeckte Umsatzpotenzial' ergibt sich allein aus Kauf-
kraft von auBerhalb des Nahbereichs des Doppel-Grundzentrums und berUick-
sichtigt auf eklatante Weise nicht die dort vorhandenen Wettbewerbsstruktu-
ren und -beziehungen. Die unbelegte und fehlerbehafte Herleitung und Benen-
nung eines ,ungedeckten Umsatzpotenzials' stellt einen groben sachlichen Man-
gel von cima Wérth 2022 dar.

2.4 UMSATZPROGNOSE UND WORST CASE-ANSATZ,
PROGNOSEPFLICHT

2.41 Umsatzprognose und Worst Case-Ansatz

Herleitung der Umsatzprognose

= Zur Ableitung der Umsatzprognose wird in cima Worth 2022 auf die
durchschnittliche Fldchenleistung von EDEKA i. H. v. 4.870 Euro/m? VKF
nach dem Hahn-Report 2020/2021 abgestellt (S. 5). Dieser Ansatz ist zu-
ndchst plausibel und belastbar.

= Nicht berUcksichtig wird hingegen, dass der Vorhabenstandort eine sehr
gute Verkehrslage aufweist (s. cima Wérth 2022, S. 8) und sich an dem
ausgeprdagten Kopplungsstandort (REWE, Rossmann, Bdckerei, Metzge-
rei, Elektronikfachmarkt, Postfiliale, DHL-Paketshop) Nahversorgungs-
zentrum DonaustraBe-BahnhofstraBe befindet. Das Nahversorgungs-
zentrum stellt ein der, wenn nicht den bedeutendsten Nahversorgungs-
standort im Doppel-Grundzentrum Wisent/Wérth a. d. Donau dar, insbe-
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sondere aufgrund des einzigen Drogeriemarkts im Nahbereich und der
weiteren Umgebung.

Das Kaufkraftniveau in Wérth a. d. Donau liegt bei 104,0 sowie im Nahbe-
reich bei 103,6 (cima Worth 2022, S. 9). Allein unter BerUcksichtigung der
Kaufkraftkennziffern wirde sich eine vorhabenbezogene Flachenleistung
von rd. 5.050 Euro/m? VKF ergeben®. Bericksichtigt man die sehr gute
Verkehrslage des Vorhabenstandorts sowie die hervorgehobene Versor-
gungsbedeutung und Ausstrahlung des Nahversorgungszentrum Donaus-
traBe-BahnhofstralBe, dirfte die Fldchenleistung des Vorhabens héher lie-
gen als in cima Wérth 2022 angenommen.

Unter BeriUcksichtigung eines realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes™
mUsste fUr das Vorhaben EDEKA von einer hdheren Fldchenleistung aus-
gegangen werden als in cima Woérth 2022 angenommen. Dies wirde zu
héheren absatzwirtschaftlichen und stddtebaulichen Auswirkungen fUh-
ren als in cima Worth 2022 dargestellt.

Die Umsatzprognose fir das Vorhaben in cima Wérth 2022 wird einem seitens
der Rechtsprechung geforderten realitdtsnahen Worst Case-Ansatz nicht ge-

recht.

Unter Bericksichtigung eines realitdtsnahen Worst Case-Ansatzes® ist fUr das
Vorhaben EDEKA von einer héheren Fldchenleistung auszugehen als in cima
Worth 2022 angenommen, so dass durch das Vorhaben héhere absatzwirt-
schaftliche und stddtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind als in cima
Worth 2022 dargestellt.

Das Fehlen eines Worst Case-Ansatzes stellt einen groben sachlichen Mangel
von cima Wérth 2022 dar.

2.4.2 Prognosepflicht

In cima Wérth 2022 wird zwar an verschieden Stellen auf positive Bevélke-
rungsprognosen fir die Stadt Wérth a. d. Donau wie auch den Nahbereich
verwiesen (z. B. S.14). Ob eine positive Bevélkerungsentwicklung aber auch
for die ,Umlandorte’' - der Bereich in welchem rd. 58 % des Vorhabenum-
satzes Lebensmittel umverteilt wird — besteht, wird aus den Ausfihrungen
in cima Woérth 2022 nicht ersichtlich.

Ob im Nahbereich oder in den ,Umlandorten’ baurechtlich gesicherte Plan-
vorhaben im Lebensmitteleinzelhandel - z. B. Neuansiedlungen, Erweite-
rungen von Bestandsbetrieben — bestehen, wird in cima Wérth 2022 nicht
thematisiert. Dies ist jedoch ein Aspekt, der im Rahmen der ,Prognose-
pflicht" im Zusammenhang mit der Bewertung von Einzelhandelsvorha-
ben™ seitens der Rechtsprechung gefordert wird. Planvorhaben und damit
absehbare Verdnderungen im Wettbewerbsgefige haben direkt Einfluss

Durchschnittliche Flachenleistung von EDEKA i. H. v. 4.870 Euro/m? VKF x Kaufkraftniveau 103,6.
OVG NRW 7 D 89/14.NE und 7 D 96/14.NE vom 28.09.2016.

OVG NRW 7 D 89/14.NE und 7 D 96/14.NE vom 28.09.2016.

Huma-Urteil vom 01.12.2015 - AZ 10 D 91/13.NE.
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auf Kaufkraftstréme und damit ebenso direkt auf die absatzwirtschaftli-
chen und stddtebaulichen Auswirkungen des Vorhabens.

Bei entscheidenden Annahmen, Bewertungen und Parametern wird cima Woérth
2022 der seitens der Rechtsprechung geforderten Prognose-Pflicht nicht ge-
recht. Dies stellt einen groben sachlichen Mangel von cima Wérth 2022 dar.

2.5 ABSATZWIRTSCHAFTLICHE UND STADTEBAULICHE
AUSWIRKUNGEN

=  Wie bereits voranstehend mehrfach ausgefihrt, wird in cima Wérth 2022
kein Untersuchungsraum definiert, neben den Bestandsstrukturen im Nah-
bereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wérth a. d. Donau werden
keine Wettbewerbsstrukturen dargestellt. Somit ist die in cima Woérth
2022 ermittelte Auswirkungsberechnung grundsdtzlich nicht nachvollzieh-
bar ist.

= Bei dem geplanten EDEKA handelt es sich um eine gdngige Expansions-
gréBe fUr einen Supermarkt des Betreibers EDEKA. Das Vorhaben ist auf-
grund seiner Ausprdgung als Supermarkt auf die Nahversorgung ausge-
richtet. Ein Merkmal der Nahversorgung ist, dass diese i. d. R aufgrund der
periodischen Nachfrage sowie des relativ dichten Angebotsnetzes woh-
nungs- und wohnortnah von Kunden wahrgenommen wird. Eine grof3e
Ausdehnung von Einzugsgebieten ist im Segment des Lebensmitteleinzel-
handels aufgrund des dichten Angebotsnetzes und der damit einhergehen-
den Sensitivitat der Verbraucher in Bezug auf Fahrzeitentfernungen nicht
gegeben. Eine Ausnahme bilden hier lediglich groBformatige Angebotsfor-
men wie Verbrauchermdrkte (z. B. Kaufland) oder SB-Warenhduser (z. B.
Globus)™.

= Wiein cima Wérth 2022 (S. 12) ausgefihrt, befinden sich die ... die ndchs-
ten Grundzentren sowie héher zentralen Orte vergleichsweise weit und fir
einen regelmdiBigen Nahversorgungseinkauf zu weit entfernt." Dies wird
auch in Tabelle 6 (S. 12) durch die dargestellten Fahrzeitentfernungen
nochmals dokumentiert.

=  Gleichwohl werden mehr als 58 % des Vorhabenumsatzes bzw. 4,58 Mio.
Euro im Sortiment Lebensmittel auf Bestandsstrukturen in ,Umlandorten’
- v.a. Barbing, Falkenstein, Kirchroth, Neutraubling, Regensburg, Strau-
bing — umverteilt (vgl. cima Wérth 2022, Tabelle 12, S. 271).

= Zusdtzlich werden im Sortiment Lebensmittel - neben der Umsatzumver-
teilung auf die ,Umlandorte’ - nochmals 10 % des Vorhabenumsatzes
(= 0,78 Mio. Euro) in Form von ,Streuumsétze' auBerhalb des Nahbereichs
und der ,Umlandorte’ umverteilt (vgl. cima Wérth 2022, Tabelle 12, S. 271).

= Somit werden in cima W&rth 2022 mehr als 68 % des Umsatzes - des auf
die Nahversorgung ausgerichteten Vorhabens - im Sortiment Lebens-

7 Diese Betriebsformen sind aufgrund ihrer Dimensionierungen und planungsrechtlichen Restriktionen i. d. R. nur
in gréBeren Mittel- oder Oberzentren bzw. stddtischen Verdichtungsrdumen angesiedelt. Die die Entfernungs-
sensitivitdt der Verbraucher fallt bei diesen Betriebsformen aufgrund der besonderen Betriebsausprégung ge-
ringer aus als fUr standardisierte Lebensmittelmarkte wie dem Vorhaben.
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mittel auf Angebotsstandorte auBerhalb des Nahbereichs des Doppel-
Grundzentrums Wiesent/Wérth a. d. Donau umverteilt — fir diese Berei-
che liegen keinerlei Aussagen zu Bestandsstrukturen (s. Kapitel 2.2) bzw.
zu Wettbewerbsverdnderungen i. S. d. Prognosepflicht (s. Kapitel 2.4.2)
vor.

= Im Sortiment Lebensmittel werden nur 24 % des Vorhabenumsatzes in
Wérth a.d. Donau und nur 7,7 % im Nahbereich des Doppel-Grundzent-
rums Wiesent/Wérth a. d. Donau umverteilt (vgl. cima Wérth 2022, Ta-
belle 12, S. 21).

Die in cima Wérth 2022 ermittelte Auswirkungsberechnung ist vor dem Hinter-
grund der Nahversorgungsausrichtung des Vorhabens (s. 0.) sowie den Entfer-
nungen zu den ndchstgelegenen Umlandorten (s. cima Wérth 2022, Tabelle 6, S.
12) und den dort verorteten Wettbewerbsstrukturen grundsétzlich weder plau-
sibel noch nachvoliziehbar noch valide und belastbar.

= Der REWE-Markt im Nahversorgungszentrum DonaustraBe-Bahnhof-
strafBe stellt den einzigen Lebensmittelsupermarkt im Nahbereich des
Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wérth a. d. Donau dar, ist zum Vorha-
ben betriebstypengleich und liegt in direkter rdumlichen Ndhe zu diesem.
Fir die NV-Lage BahnhofstraBe™ wird in cima Wérth 2022 (Tabelle 12, S.
21) eine Umsatzumverteilung von 0,65 Mio. Euro bzw. 8 % ausgewiesen.
Dieser Wert ist aufgrund der voranstehenden Ausfihrungen zum REWE-
Markt als einzigen betriebsgleichen Wettbewerber als weder plausibel
noch als nachvollziehbar noch als valide und belastbar einzuordnen.

= Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen im Sortiment Lebensmittel fur
die Bestandsstrukturen in Wérth - insbesondere fur den betriebsgleichen
Wettbewerber REWE - dirften unter

- BerUcksichtigung einer Worst Case-Umsatzprognose fiUr das Vorhaben
(s. Kapitel 2.4.1)

- der sachgerechten BerUcksichtigung der Ausprdgung des Vorhabens
als Lebensmittelsupermarkt,

- einer korrekten und belastbaren Wettbewerbsanalyse (die in grof3en
Teilen schlichtweg nicht vorhanden ist, s. Kapitel 2.2),

- der korrekten Bewertung der Wettbewerbsstrukturen und Wettbe-
werbsbeziehungen,

- der sachgerechten Wirdigung der Entfernungen zu Wettbewerbs-
standorten im Kontext der Nahversorgungsausrichtung des Vorhabens
und

- der sachgerechten Wirdigung der nicht vorhandenen ,Umsatzpotenzi-
ale' (s. Kapitel 2.3.3) sowie der bestehenden Zentralitaten/VKF-Aus-
stattungen (s. Kapitel 2.3.2) im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums
Wiesent/Wérth a. d. Donau

® In cima Wérth 2022 wird fur die Lage DonaustraBe-BahnhofstraBe sowohl der Begriff Nahversorgungszent-
rum (S. 17 bei der Einordnung ins EEK) als auch Nahversorgungslage benutzt.
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gravierend hdher ausfallen als in cima Wérth 2022 dargestelit.

Unter sachgerechter Bericksichtigung aller voranstehender Aspekte und Para-
meter ist aus fachgutachterlicher Perspektive davon auszugehen, dass die durch
das Vorhaben EDEKA induzierten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen eine
GréBenordnung fir das Nahversorgungszentrum DonaustraBe-BahnhofstraB3e
erreichen werden, die deutlich Uber 20 bis 30 % liegen diirfte. Hiervon dirfte der
betriebstypengleiche REWE-Markt Gberproportional betroffen sein. Ein vorha-
benbedingte Betriebsaufgabe des REWE ist damit nicht auszuschlieBen bzw. zu
erwarten.

Aufgrund der voranstehend dargestellten gravierenden Mdngel des Gutachtens
cima Worth 2022 kénnen zudem stddtebauliche negative Auswirkungen auf die
weiteren Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich des Doppel-Grundzent-
rums Wisent/Wérth a. d. Donau sowie im ndheren Umland® nicht grundsdatzlich
ausgeschlossen werden.

Demnach ist das Vorhaben - entgegen den Ausfihrungen in cima Wérth 2022
(S. 21/22) sowie vorbehaltlich einer sachgerechten und validen Vorhabenbewer-
tung - als stddtebaulich nicht vertrdglich einzuordnen.

19

Hier ggf. in den Grundzentren Falkenstein und Kirchroth sowie ggf. in der Gemeinde Wiesenfeld.
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Fazit der Plausibilitatsprifung

Grundsdtzlich kann durch das Vorhaben EDEKA aufgrund seiner Lage am Nah-
versorgungszentrum Donaustraf3e-BahnhofstraBe und den dort bestehenden
Nahversorgungsstrukturen keine wesentliche Verbesserung der fuBldufigen Nah-
versorgung in Wérth a. d. Donau erreicht werden. Dies umso mehr, da im Nahver-
sorgungszentrum DonaustraBe-BahnhofstraBe mit REWE bereits ein nahezu

identisch ausgeprdagter Supermarkt angesiedelt ist.

Im Rahmen der Plausibilitdtsprifung konnten folgende wesentlichen Aspekte
identifiziert werden, welche die Plausibilitdt des Gutachtens cima Wérth 2022
grundsdatzlich in Frage stellen:

Im Nahbereich des Doppel-Grundzentrums Wiesent/Wérth a. d. Donau ist
— entgegen den Aussagen in cima Worth 2022 - absolut keine Unterver-
sorgung im Bereich der Nahversorgung festzustellen.

Die fehlenden Definitionen oder Abgrenzungen oder verbalen Ausfihrun-
gen zu einem Einzugsgebiet fir das Vorhaben wie auch fir einen Untersu-
chungsraum stehen einem in der Fachdiskussion Ublichen Standard entge-
gen. Dies stellt einen groben sachlichen Mangel von cima Waérth 2022 dar.

Die Wettbewerbsanalyse in cima Worth 2022 steht — zumal kein Untersu-
chungsraum definiert wird — einem in der Fachdiskussion Ublichen Stan-
dard entgegen. Dies stellt einen groben sachlichen Mangel von cima Wérth
2022 dar.

Die Umsatzschétzung fir die untersuchungsrelevanten Bestandsstruktu-
ren ist nicht nachvollziehbar und kann somit nicht validiert werden. Dies
stellt einen groben sachlichen Mangel von cima Wérth 2022 dar.

Auf Grundlage der nicht belastbaren bzw. grundsdtzlich fehlenden Wett-
bewerbsanalyse kann keine qualifizierte und valide Bewertung der absatz-
wirtschaftlichen und stéddtebaulichen Auswirkungen des Vorhabensii. S. d.
§ 11 Abs 3 BauNVO erfolgen.

Im Nahbereich des Doppelzentrums Wiesent/Wérth a. d. Donau bestehen
in den Sortimenten Lebensmittel und Drogerieartikel keine wesentlichen
bzw. keine ungebundenen Kaufkraftpotenziale.

Die Darstellung eines ,ungedeckten Umsatzpotenzials' ist weder sachge-
recht hergeleitet noch nachvollziehbar und nicht plausibel. Das ,unge-
deckte Umsatzpotenzial' ergibt sich allein aus Kaufkraft von auBerhalb des
Nahbereichs des Doppel-Grundzentrums und berUcksichtigt auf eklatante
Weise nicht dort vorhandenen Wettbewerbsstrukturen und -beziehungen.
Die unbelegte und fehlerbehafte Herleitung und Benennung eines ,unge-
deckten Umsatzpotenzials' stellt einen groben sachlichen Mangel von cima
Wérth 2022 dar.

Die Umsatzprognose fUr das Vorhaben in cima Wérth 2022 wird einem sei-
tens der Rechtsprechung geforderten realitdtsnahen Worst Case-Ansatz
nicht gerecht. Unter BerUcksichtigung eines realitdtsnahen Worst Case-
Ansatzes ist fUr das Vorhaben von einem hdheren Vorhabenumsatz, als in
cima Woérth 2022 angenommen, auszugehen. Somit sind durch das
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Vorhaben héhere absatzwirtschaftliche und stddtebauliche Auswirkungen
zu erwarten als in cima Woérth 2022 dargestellt. Das Fehlen eines Worst
Case-Ansatzes stellt einen groben sachlichen Mangel von cima Wérth 2022
dar.

= Bei entscheidenden Annahmen, Bewertungen und Parametern wird cima
Wérth 2022 der seitens der Rechtsprechung geforderten Prognose-Pflicht
nicht gerecht, was einen groben sachlichen Mangel darstellt.

= Die in cima Woérth 2022 ermittelte Auswirkungsberechnung ist vor dem
Hintergrund der Nahversorgungsausrichtung des Vorhabens sowie den
Entfernungen zu den ndchstgelegenen Umlandorten und den dortigen
Wettbewerbsstrukturen grundsdtzlich weder plausibel noch nachvollzieh-
bar noch valide und belastbar.

= Unter sachgerechter Beriicksichtigung aller Aspekte und Parameter ist aus
fachgutachterlicher Perspektive davon auszugehen, dass die vorhabenbe-
dingten absatzwirtschaftlichen Auswirkungen fir das Nahversorgungs-
zentrum DonaustraBe-BahnhofstraBBe eine GréBenordnung erreichen, die
deutlich Uber 20 bis 30 % liegen dirfte. Hiervon dirfte der REWE-Markt
Uberproportional betroffen sein, eine vorhabenbedingte Betriebsaufgabe
des REWE ist damit nicht auszuschlieBen bzw. zu erwarten.

= Zudem kdénnen stddtebauliche negative Auswirkungen auf die weiteren be-
stehenden Nahversorgungsstrukturen im Nahbereich des Doppel-Grund-
zentrums Wisent/Wérth a.d. Donau sowie im ndheren Umland nicht
grundsdtzlich ausgeschlossen werden.

= Demnach ist das Vorhaben - entgegen den AusfUhrungen in cima Wérth
2022 (S. 21/22) sowie vorbehaltlich einer sachgerechten und validen Vor-
habenbewertung - als stddtebaulich nicht vertréglich einzuordnen.

In nahezu allen relevanten Aspekten, welche in der Fachdiskussion als grundle-
gend erachtet werden, weist das Gutachten cima Wérth 2022 grobe sachliche
Mdngel auf. Da das Gutachten weder einem realitédtsnahen Worst Case noch
der Prognosepflicht gerecht wird, entspricht es nicht den seitens der Rechtspre-
chung formulierten Ansprichen an entsprechende Fachgutachten.

Das Gutachten cima Waérth 2022 stellt keine valide und belastbare Grundlage
zur Bewertung der stddtebaulichen Vertréglichkeit des Vorhabens i. S. d. § 11
Abs. 3 BauNVO dar. Eine Beurteilung der stddtebaulichen Vertréglichkeit des
Vorhabens ist auf Grundlage des Gutachten cima Wérth 2022 nicht méglich.

Es ist anzunehmen, dass die tatsdchlichen Auswirkungen des Vorhabens auf die
Bestandsstrukturen bei methodisch korrekter Beurteilung absehbar GréBenord-
nungen annehmen, welche schddliche Auswirkungen auf Bestand und die Ent-
wicklung zentraler Versorgungsbereiche und von Nahversorgungsstrukturen er-
warten lassen.

Das Gutachten cima Wérth 2022 ist somit in wesentlichen Aspekten nicht plau-
sibel und belastbar und steht im Widerspruch zu den normativen Vorgaben des
§ 11 Abs. 3 BauNVO.
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Abkirzungsverzeichnis

Abs. i, Absatz

B o Bundesstralle

BAB ...coovivieiiene Bundesautobahn

BauGB .......cceuee.. Baugesetzbuch

BauNVO .............. Baunutzungsverordnung

BGF .o Bruttogeschossflache

bspw. .cevieieee. beispielsweise

BVerfG ....ccceeueene Bundesverfassungs-
gericht

BVerwG ............... Bundesverwaltungsgericht

bzw. i, beziehungsweise

d.he e das heil3t

EW i Einwohner

geM. i geman

ggf. s gegebenenfalls

[CAV [ Gesamtverkaufsfldche

i.d.R. e, in der Regel

inkl. oo, Inklusive

i H Ve in Hohe von

LS. e im Sinne

[Z oo Innenstadtzentrum

Lo LandesstraBBe

M e Meter

M2 e Quadratmeter

MAX. cerrreeeereeeeennns maximal
Mio. i, Millionen

Nahversorgungszentrum

Nebenzentrum
offentlicher
Personennahverkehr

OVG v Oberverwaltungsgericht

OZ i Ortszentrum

P. O e per annum

[ PSR rund

S e Seite

St teeee e siehe

s. o. siehe oben

S Us e siehe unten

U. Qb e unter anderem

AV o TN vor allem

VG e Verwaltungsgericht

VAl e vergleiche

Vo H von Hundert

VKF e Verkaufsflache

ZVB it zentraler
Versorgungsbereich

Z.Be s zum Beispiel

Zo T e zum Teil
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