Zeichenerklarungen:

Zeichenerklarung noch der Planzeichenverordnung 1990

Vorhabenbezogener Bebauungsplan o s e

"Netto-Markt Weidener Strasse " des Marktes Flof3 _ s

g

== |ejtungsrechl ( § 9 Abs. 1 Nr. 21 BouGB) fiir eine Wasserleilung

m _ _ 7u Gunslen des Kommunalbetrieb FloB Wasserversorgung/Abwosserbehondlung

| ——.——.— Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BouGB )( § 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauG3 )
Textliche restsetzungen

B Umgrenzung von Figchen fur Vorkehrungen gegen schidl. Umwelteinwirkungen
i.S. des BimSchG @ Erdwoll mit Kronenhihe 100,95

@ neu onzupflonzende Baume ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 o BouCB )

Rechtsgrundiagen:
1, Bougesetzhbuch (BauGB) idF, der Bekenntmechung vom 23.9.2004 ( BGBLI S, 2414 ) _

zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21062005 (BGBLI S.1818) mM.v. 01.07.2005 : R , = o : S . ; ) < neu anzupflonzende Srucher (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 o BauGB )
” . i g s : : o ; 6.7, Die Feuerungsantoge fiir den Einsotz von leichten Heizol ist so zu errichten und zu betreiben, so dogs der Abgasverlust 9 % @ dovon immergriin Artenliste 1
2. Verordnung Uber die Ausorbeitung der Bauleitpline und die Dorstellung des Planinholtes Acht Ubersdheeited | - Artentiste 2
_ ] Ve ovon Artenliste
Plonzeichenyerordnung (PlanZV(l ) von 18121390 (BGBLI 3. 98 ) 6.8Der Betreioer der Feuerungsonloge hot die Einheltung der Anforderungen zu Enissicnsbegrenzung innerholb von 4 Wochen nach der
3. Bayerische | Bouordnung(BayBD) von 481997 Inbetriebnehne durch Messung vom zustdndigen Bezirkskominkehrermeister feststellen zu lossenlie Messting ist jahrlich zu wiederholen. N ek aklans
4, Bounutzungsverordnung (BouNVD) id. F. der Bekanntmechung von 23001990 (BGELIL §. 132 I Verbindungsstiick zwischen der Feuerungsonloge und dem Schornstein ist in Absprache it den mmmm}wmn:ogﬂm_:?@@j eine geeignete .
_ MessGffrung herzustellen, Auf die Enfehlungen zur Einrichtung von Messtrecken und Messtellen nach VDI 2066 Bl 1 wird hingewiesen. Art d. baul. Nutzung
; { GRZ Bouweise
A Planungsrechtliche Festsetzungen _ . Zohl 0. | Dach-
T B Bouordnungsrechtliche Festsetzungen (§9 Abs4 BouGE iV.m BoyBD ikraiiate | i,
1. Art der baulichen Nutzung (Par. 9 (1) 1 BauGRB) _ | ol
_ 1. Dachform und Dochreigung (Art. 33 BoyBO) \ Dachform |Firsthihe _/

Lebensrittel- SB-Markt (Netto-Morkt ) mit mox. 870 qum Verkaufsfliche Zulissig sind Sottelddcher mit einer Dochneigung bis 35° _

sowie Fahrgassen und Stellplatze 11, Planeintrog Hinweise zur Plonzeichnung

fw
2, Dachdeckung  (Art. 11 und 33 BevBDD ohne_Normcharakter
2, Mof der bouwlichen Nutzung ( § 910 1BouGB und §§ 16, 18 u. 19 BouNVD Zuldssig sind noturrote kleinteilige Dochelemente.
= Grundflichenzahl (GRZ) und die Zahl der Vollgeschosse entsprechend den Einschrieben im Plan s Gebdude, vorhanden
Die Firsthghe dorf moximol die Hohe von 109 n ¢ entspr. lokoler Hoheneinmessung =Bezugepunkt 3, Fassaden  (Arddl und 29 BoyBOD
st die Hohe von lokol 100,00 des in Plon eingezeichneten Kanol-Deckels Mitte StraBe in Einfahrtsbereich ) erreichef . Zuldssig sind Putzfassaden sowie Holzverschalung | i e
o . T S Ty e Flursticksgrenzen mit graphischen Grenznachweis
3. Bouweise (§19(1) 2BouGB und § 22 BouNvD) 4, Gestaltung von Fohrgassen und Stellpldtzen (Art. 52BayB) _

Es ist eine aawin:g% Bouweise entspr. § 22(4) festgesetzt. Gebdude sind mit seitlichem Grenz- Stellplatze sind in Betonpfloster herzustellen, _ Flurstiicksgrenzen mit abgemarkiem Crenzpunkt

obstand zu erjrichten, wobei die Gebdudeltinge hochstens 63 m ketragen dorf, Fahrgossen sind in Verbundpflaster ohne Fase herzustellen, Flurstiicksnummer

B——————i}
/44
4, tnschluf EL\ Baugrundstickes an die Verkehrsfliche (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BouGB) S. Zuldssigkeit von Werbeanlogen (Art.2 Absl S2 BoyBD) _ E begriinter Bereich innerholb der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfliche
Der Anschluss des Baugrundstlickes an die Verkehrsfliche ist im Bereich der zeichnerisch festgesetzien tirtlich zuldssig ist die Anbringung von Werbeanlagen on Gebiude selbst sowie HHH

Ein- und Ausfchrien zulgssig, an den in Plan eingetrogenen Standort des Pylones Der Vorhehentrdger keentragt Grisse und mmm.gjc:@ 100,55 Hohenangshe Urspriingsgelinde

Fahrradabstellplalz

der Werbeanlogen im Zuge des Bouantrogsverfahrens,

/ S, Grilnordnerische Festsetzungen (8 S Abs. 1 Nr. 15 und 250 und b BauGB) v 98.65 i s e
lv.744 < 51 Spdtestens 10 Monote nach Boufertigstellung des Gebdudes erfolgen alle Anpflanzungen. E b Ly _ i
52. Es werden in Plangebiet folgende Bdume neu angepflanzi: mm M_-‘_Ew_mwﬁm:m wwmcmﬂc_.%cimﬂmmnjcqn o ; Sl e ; =5 Werbeaufstelier /Pylon
| v Allis z - = un ALY _‘_ J.‘_m c e 1 | [ ~ o | - 5 o &
14 Stck. Baune 1. Artenliste in Grinordnungsplan i Lage 1. Planeintrag @ﬂ:ﬂuzmmmm MM_, w_ﬂ”»“ﬂ__mcnsrwmy rcmmmmchﬂ Qw,occmﬂ_%m”ﬂso__ﬂ_mmmmmﬂmﬂmowwww_..m.._pmwmc:@ms SHMC Grovere | [EREENED FuBgtingeriberweg
g 4ot Hochsti s ; AL £ : aye _ 9 zeigen,
£ Fe e E_g:wwca_&o_é._#xwf.jaﬁwssm o <ﬂ v?o:ﬂh i umﬁw_\;mf_w:m? i darit eine geologische Aufnahme zur Erweiterung des Kenntnisstandes Uber das Gebiet erfolgen kann | B g, el 2 etienian
1 L W LS Wer E..“_z_. angebie omms_ e r:,_ocm w_) MeL SOGEPYNe 4 : Ebenso sind die Schichtenverzeichnisse einschlieBlich der Erkundungsdoten und die Lagepline der _ f b
| ebensmittel=SB-Markt 35 Stek _m_?mcnjmﬁ 1. Artenliste 1 in Grinordnungsplon j Loge [t. Ploneintrag Bohrungen der Bayerischen Londesomt fur Umwelt durch die Bohrfirma oder durch | AN Leuchte
ebensmitte ark 35 Stck _mm&_,o:mjm_x 1, Artenliste € im Grinordnungsplan j Lage [t Pleneintrog beauftrogte Ingenieurblros zu Uhergeben, _ < ; Sidhidrsieck N RAS-K
, Pflanzquolitct: 2x verpflanzt ohne Bollen, mind. 3-4 Trieke, Hohe 60/100 cr Rechtliche Grundloge dozu sind das “Gesetz Uber die Durchforschung des Reichsgebietes nach i
0.5 0 ol 54, Es werden in Plongebiet folgende Kletterpflanzen neu angepflanzt: ncﬁww_,?ms wwmmmmmﬁ%_mémﬂs.ziﬂw QMmm%mwﬂWH 750-1-1 sowie das Bundes-Bodenschutzgesetz(BBooSch)
ey o ¢ _ _ i __ i vom 17 Mirz i, N 02 ff.
8 Stck Kletterpflanzen I, Artenliste im Grinordnungsplan an Riickfossade des Gebdudes ¢ j !
[ G Qsp CKTrassode
| ¢ / 5 i i s .
I DN max. ) 2, m_@, begrunte _mm_,m_l_ m_,.,,_m,wg_s der nicht Uberbouboren Grundsticksfliche im PLangehiet wird mit Bodendeckern 2 nieice iyt Bosntunte. gen 1ScHG u
wie Aceenal Erico comes uwd, bepflanzt, ‘ e o Gl e
pilse ; ; : Beim Vollzug der Planung kdnnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind unverzuglic
S H 109 m ; 5.6, Auberhelb des Plangebietes werden angepflanzt: thediner Dorloiachitstatis ( | % 0r Denkmalof! IR ) i TP
X, FH gy 109 _o@_ 10 Stck. Biune 1. Artenliste in Grinordnungsplan i auf dem FlL-Nr. 2004/10 Ger. FloB e EusSSnige DerithotsCafRElat 0t | OHIE SRR I RTINS ol SONE, Gen (i) sant s

a.d. Woldnook ) onzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablouf einer Woche nach der Anzeige

in unvertnderten Zustand erhalten und in geeigneter Weise vor Gefohren fiir die Erhaltung des Fundes zu schiitzen, sofern
nicht die Denkmalfachbehdrde mit einer Verkirzung der Frist einversianden ist, 7

Pilanzqualitat: Hochstimme 3x verpflanzt mit Drohthallen, Stammunfong 14-18 cnm
oder gleichwertige Anpflanzung
6. Inmissionsschutz € § 9 Abs. 1 Ne24 BauGB)
61 Die Belieferung des Marktes ist nur werkiogs zwischen 6,00 und 22,00 Uhr zuldssig, _

6.2 Kihlarlageh und sonsige ldrmverursachende Anlagen sind schollgedimpft auszufUhren, so doss in Abstond 3. Hinweise ouf Altlosten, Munitionsreste etc
von 7 n ein Wirkpegel von 40 dB(A) nicht Gkerschritten wird. Eine Abstrohlung von Geduschemissionen in Richiung _
Zum amsg_u,._glm: Wohngebdude ist zu verneigen, Sollten wihrend der Vorkereitung bzw. Bouausfihrung Altlasten, Munitionsreste, o4, vorgefunden werdenbzw. ein Verdocht
623 Der Kamininuss mind. eine Hohe von 3 m Gber Dachiraufe des Houpigekdudes aufweisen, wobei eine Komindberdoch auf Vorhondensein entstehen, sind die Beuarbeiten sofort einzustellen und ist die Bousielle entsprder Gefohr obzusichern. Die
nicht erfaigen darf, donit Rouchgese mit der freien Luftstrimung abziehen kdnnen. zustindigen Fachbehdrden und der Marki Flof sind sofort zu unterrichten.

6.4. Die Fohragssen des Parkplatzes sind mit Pflasterbeligen ohne Fase zu realisieren.
6.5. Die Beurteilungspegel der von dem gesamten Geschiftskereich ousgehenden Gerdusche durfen, gemessen
an der Bebouung ouf dem Gundstck FL-Nr. 760 Gem. Schinkrunn, die in Ziffer 61 ¢ der TA Lirm fUr
ein Mischgebiet (MD iS. der Bounutzungsverordnng (BauNVD> festgelegten Imnissionsrichtwerte von
60 clBCA) mgwmcs@, ( 06,00 Uhr - 22,00 Unr >
45 dB(A) nochts ( 22,00 Uhr - 06,00 Unr >
nicht (becschreiten,
66, Entlong dep Dstlichen Grundslicksgrenze ist entspr, Ploneintrag ein Schollschutzwall zu errichien, weche eine Schalipegelminderung
von nind. 20 oB(A) erreichen mufl und wie folgt auszubilden ist:
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/\le_\:-mjw(mﬂgm_\_xm 5. Der Marktgmeinderat von Flof hat am 01.96.2006 die Abwiqung zu den eingegangenen Stellungnohmen der Trdger 9. Der zmﬂi@ﬂam_s%aﬁ von FloB hat die vorgetragenen mmam:_h.mg,,cma Anregungen der mc@m_ﬂ ) .
Es wird bescheinigt, daB die Flurstiicke mit Ihren Grenzen und Bezeichnungen als Grundloge fiir die geometrischen Feststellung der neuen siddtebaulichen dffentlicher Belonge, Nachbargemeinden sowie Biirger zum Vorentwurf in seiner offentlichen Sitzung beschlossen. der Trager offentlicher Belange sowie der Nochborgemeinden in Sffentlicher mzmcgm om 17,0:9..gepriift und
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- b ne v
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10.  Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Netto-Markt Weidener Sl des Markies FloB— bestehend ous
: L= S 5 . : Planzeichnung mit textlichen Festsetzungen , Begriindung, Umwelibericht und Griinordnungsplan — wurde am _
1. Der Marktgemeinderat von FloB hat in seiner Gffenllichen Sitzung am 19:94006 beschlossen , den vorhabenzogenen 17.07.2006 ; ot : ; ; i | y
0 N o W 4 =\ | 7.91..290€. vom Marktgemeinderat von FloB in offentlicher Sitzung als Satzung beschlossen. Die Begriindung s , o 7 ~ol (e _ b
Bebauungsplan "Netto-Markt Weidener Strasse ,des:Marktes FloB oufzy _%,\ : i oy zom Bebouungsplan wurde qebiligt. Der 1Birgermeister wurde beauftragl, die Satzung beim Nach den §810,12 des Baugesetzbuches (BouGB) i.d. Fossung vom 23.09.2004 (BGBI. 15.2414), zuletzt
h : 6. Der Marktgemeinderat von FloB hat in seiner offentlichen Sitzung om @1:9€:2006  den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplones , Londrotsomt Neustadt a.d.Waldnaab onzuzeigen. :
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
., Netto-Markt Weidener StraBe " des Marktes Flo
mit integriertem Griinordnungsplan

-Begriindung -

1.Rechtsgrundlagen:

Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf der Grundlage der nachfolgenden Gesetze und
Verordnungen erstellt:

1.Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI .l S. 2414 ) zuletzt
gedndert durch Gesefz vom 21.6.2005 (BGBI. 1S.1818)

2. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planinhaltes
Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18.12.1990 (BGBI.] $.58)

3. Geseflz Uber die Umweltvertrédglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 5.9.2001 (BGBL.I S. 2350 )zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetfzes vom 18.6.62002
(BgBL.IS. 1914 )

4. Bayerische Bauvordnung ( BayBO) vom 4.8.1997

5 .Baunutzungsverordnung (BauNVQO ) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.1.1990 (BGBI.IS. 132)

2. Rdumlicher Geltungsbereich

Das ca. 5.522 qum groBe Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand des Markes FloB direkt an
der Weidener StraBe.

Der Vorhabentréger hat sich den nétigen Eigentumserwerb an den Teilgrundsticken FI.-Nr. 717/7 ,
744 und 749 Gem. Schénbrunn mit einem Vermessungskaufangebot notariell gesichert .
Desweiteren wird noch ein Teil des noch im Eigentum des StraBenbauamtes befindlichen
StraBengrundstickes Weidener StraBBe, Fl.-Nr. 761/1, in die Planung einbezogen. Der
Vorhabentréger wird dieses noch im Zuge des Stéddtebaulichen Vertrages vom Markt Flo3
Ubertragen bekommen.

Der Standort wird im Nordosten begrenzt durch das Wohnbaugrundstick FI.-Nr. 760 . Nordwestlich
und westlich grenzen die landwirtschaftlich genutzten Restgrundsticke 749 und 744 an und im
Stden und Sidosten die Weidener Strasse mit dem Fl.-Nr. 76/1 Gem. Schénbrunn.

3. AnlaB der Planung /Planungsziele

Der Markt FloB mit ca. 3.600 Einwohner ist ein Kleinzentrum, welches Uber Grundversorgungs-
einrichtungen fir die eigenen Einwohner sowie auch fir die des Umfeldes wie Flossenbirg mit ca.
1.750 Einwohner verfigen soll.

Der sich im Ort bereits befindliche Netto-Markt wird demndchst geschlossen und es existiert
derzeit kein Standortangebot fir einen neuen Einkaufsmarkt.

Zur Sicherung der Mittelpunktsfunktion eines Kleinzentrums und zur Abwendung der Entstehung
eines infrastrukturelles Defizites dient diese Planung , da sie die planungsrechtlichen Voraus-
sefzungen fUr den Bau eines neuen Netto-Marktes schaffen soll.

Der Fldchennutzungsplan des Marktes FloB vom 4.4.91, zuletfzt gedndert am 21.7.95, weist das
Plangrundstick als Gewerbegebiet aus. Es ist innerhalb der Gesamtfldche des Marktes dasjenige
Gebiet, welches den derzeitigen Anforderungen globaler Marktbetreiber von Einkaufsmdrkten
hinsichtlich FliGchenausdehnung und Lage entspricht und auch kurzfristig bebaubar ist. Es rundet
das Marktgebiet im Sidwesten des Marktes FloB ab. Durch diese Lage ist es fir viele Birger des
Marktes FloB auch fuBl&ufig erreichbar.

Netto FloB, Begrindung, Satzung, Seite |




Der Vorhabentrdger, die

Ratisbona Gradl& Co.
Industriepark Ponholz 1
93142 Maxhitte-Haidhof

ist in der Lage, die Planung und Realisierung eines derartiges Vorhabens zigig durchzufihren.

Aus diesem Grund soll der Markirat des Marktes FloB mit seinem Aufstellungsbeschluss in seiner
Sitzung am 19.4.2006 beschlieBen, dass durch den Vorhabenfrdger ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan entspr. § 12 BauGB aufgestellt wird.

Den Antrag auf Einleitung des Verfahrens stellte der Vorhabentréger am 27.3.06.

Innerhalb eines derartigen Verfahrens wird der Vorhabertréger verpflichtet, alle fir die ErschlieBung
des Gebietes noch durchzufihrenden ErschlieBungsmaBnahmen auf seine Kosten durchzufihren.
Weiterhin trégt der Vorhabentréger auch alle Planungskosten.

4. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

4.1. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des neu zu bebauenden Plangebietes erfolgt Uber die

Weidener StraBe ( Kreisstrasse NEW 20 ).

Die Gestaltung der Ein-/Ausfahrt ist im Entwurf zeichnerisch dargestellt und wird nach den
Angaben des Staatl. Bauamtes Amberg-Sulzbach ( deren Stellungnahme vom 4.4.06 ) hergestellt.

Der Notwendigkeit nachkommend , eine M&glichkeit der fuBl&ufigen Erreichbarkeit des Marktes
zu schaffen , wurde fiUr FuBgd&nger die Errichtung eines Gehweges angrenzend an die StraBe
vorgesehen . Auf der anderen StraBenseite ist der Gehweg schon vorhanden.

4.2. Stromversorgung

Die E.On Bayern hat dem Bauvorhaben zugestimmt.
Der Standort ist an das Niederspannungsnetz angeschlossen. Ein Netzanschlussvertrag liegt im
Entwurf bereits vor.

4.3. Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung des geplanten Gebdudes kann durch Anschluss an die im nérdlichen
Grenzbereich verlaufende Trinkwasserleitung DN100 gesichert werden.

HierfUr wird weiterhin ein Leitungsrecht zugunsten des Kommunalbetrieb FloB A6R . Diese Leitung
darf nicht Uberbaut werden.

Vor Beginn der BaumaBnahmen ist die genaue Lage der Leitung zu orten.

L6bschwasser

Innerhalb des Plangebietes befindet sich ein Oberflurhydrant. In der Néhe befinden sich 2 weitere
Unterflurhydranten, welche Uber 2 getrennte Versorgungsleitungen gespeist werde n. Somit ist

die erforderliche Léschwassermenge von 1.200 I/min. am Standort nachgewiesen und sicher
gestellt.

4.4. Abwasser

Das Grundstick ist abwasserseitig erschlossen.

Laut Stellungnahme des Kommunalbetriebes FloB muss die Entwdésserung des Plangrundstiickes im
Trennsystem erfolgen.

Da auf dem GrundstUck selbst aber keine Versickerung mdglich ist, wurde zugestimmt, dass eine
Einleitung von Oberfl&chenwasser mit gedrosselter Einleitung , max. 10 I./sec. , hier m&glich sein
wird. Die deshalb erforderlichen Regenrickhaltebecken sind lage- und gréBenmdéBig im Plan
festgesetzt.
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4.5. Telekom
Die Versorgung mit Telekommunikationsleistungen sind If. Aussage der DT AG problemlos méglich.
5. Stadtebauliche Aspekte

5. 1. Stddtebauliche Situation

Im FiGchennutzungsplan ist das Plangebiet als Gewerbegebiet ausgewiesen .

Die vorhabenkonkrete Nutzung als FiGche fUr einen Lebensmittel-SB-Markt (Netto-Markt) ergibt
hierzu keine Konflikte .

Die festgesetzte max. Verkaufsfl&iche mit 870 m 2 Uberschreitet lediglich geringfigig die Schwelle
zur GroBflédchigkeit i.S. der letztgeltenden Rechtssprechung. Da die GeschoBflédche bei diesem
Objekt lediglich ca. 1.120 m2 betragt, ist eine Auswirkung auf das Marktgeschehen wie bei
groBfléchigen Einkaufsmdrkten nicht zu befldrchten.

Uberértliche Auswirkungen der Planung sind demzufolge nicht zu erwarten.

Innerstéadtisch sind Alternativfldchen fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes nicht
vorhanden.

Der neu zu errichtende Baukérper entspricht in GréBe und Gestaltungsform den
Standartvorschriften des Marktbetreibers .

Insofern sind Gestaltungsspielréiume hinsichtlich der &uBeren Ansicht stark begrenzt.

Vorteilhaft zu sehen ist die Parallelstellung zur KreissstraBe. Dadurch wirkt der Baukdrper zumindest
in der giebelseitigen Erstansicht beim in den Markt FloB einfahrenden Verkehrsteilnehmer nicht so
massiv.

Die Firsthbhe des Gebd&udes Uberschreitet mit 7,28 m nicht die der dahinterliegenden
Wohnbebauung.

Gestaltungsmdglichkeiten hinsichtlich der Einfigung gibt es zum Beispiel mit der Farbe der
Dacheindeckung sowie bei der Farbabstimmung des AuBenputizes. Hier sollfen gedecktere Farben
zur Anwendung kommen . Die Abstimmung der Farbgestaltung erfolgt sp&ter noch im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens mit dem Markt FloB3 .

5.2. Art der baulichen Nutzung

Die Nutzungsart des Gebietes ist vorhabenkonkret festgesetzt.

5.3. MaB der baulichen Nutzung
Durch die geplante Nutzung werden die Fl&chen des Grundstickes wie folgt in Anspruch
genommen :

Grundfléche
Gebdude, Rampe ca. 1.412,0 gm
Fahrgassen/Gehweg/Stellplétze ca. 2.606,5 gm
Grinfldchen ca. 1.503,5 gm
Gesamt ca. 5.522,0 gm

Bei der Berechnung werden PKW-Stellpl&tze, Fahrgassen und sonstige Nebenanlagen mit 50 % in
die Berechnung einbezogen :

GRZ=(2.606,5/2+1.412,0) / 5.522 = 0.49

Die Grundfldchenzahl betrdgt entsprechend § 19 BauNVO exakt 0,49, aufgerundet 0,5.

6.Stellplétze

Stellplatz-Satzungen beziehen sich i.d.R. auf Richfzahlen im Verhd&itnis zur Verkaufsfldche :
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ca. 870 gm VK-Figche /77 Stellpladtze =1 Stp. je 11,3 m?2 VK-Fl&che

Die hohe Stellplatzanzahl resultiert aus den Anforderungen des Marktbetreibers. NGhere
AusfUhrungen dazu enthdlt der Umweltbericht .

7 .Emissionen

Hinsichtlich zu beachtender Emissionen sind die zu erwartenden Schallemissionen ausfihrlicher zu
untersuchen gewesen. Insbesonders ist der hinreichende Schutz des benachbarten
Wohngebdudes nachzuweisen.

Die Berechnungen, vorgenommen vom SG Technischer Umweltschutz im Landratsamt Neustadt
a.d. Waldnaab schreiben exakte MaBnahmen hierzu vor, welche vollinhaltlich in den Vorentwurf
der Planung Ubernommen wurden.

Weitere Gestaltungswinsche des Grundstickseigentimers des Nachbargrundstickes hinsichtlich
Abstand zur Grundsticksgrenze, max. Kronenhéhe des Schallschutzwalles , Begrinung etc. wurden
ebenfalls in die Planung aufgenommen.

Der Entsorgungsbereich des Marktes mit Leergut, Altpapier etc. ist in die bauliche Hille der Rampe
mit massiver Umbauung integriert. Andere Emissionen sind deshalb aus dem Vorhaben nicht zu
erwarten.

Nachfolgend Umweltbericht ( UB)

FloB, 14.7. 2006
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Netto-Markt Weidener Strasse™
GRUNORDNUNGSPLAN

0. Vorbemerkungen

Die Bestandsaufnahme, Bewertung, Eingriffsberechnung und die Darstellung der erforderlichen
AusgleichsmafZnahmen erfolgte bereits ausfiihrlich unter Pkt. 2 des Umweltberichtes.

Aus diesem Grund erfolgt in diesem Griinordnungsplan lediglich noch die ergdnzende Darstellung der
einzelnen MalRnahmen der Begriinung und des Bodenschutzes .

1. BodenschutzmaBnahmen

Folgende Malinahmen zum Schutz, der Erhaltung und Pflege des Bodens sind zu treffen:

- Abtrag des Oberbodens von den Bauflachen einschl. Befestigungsflachen bei normaler
Bodenfeuchte, It. DIN 18915, Abtragsdicke 25 bis 30 cm.

- Lagerung des Oberbodens abseits vom Baugeschehen auf freien Flachen Ablagerung auf
Baufeldern

- Gelanderegulierung auf den Flachen nach dem Bau, anschlieBend Bodenlockerung, It. DIN
18915.

- Oberboden auf Flachen auftragen (auf vorhandene Vegetationsflachen 30 cm). Der
geborgene Oberboden ist auch fiir Baumpflanzungen der Ausgleichspflanzung einzusetzen.

- Baumstandorte 2,0 x 2,0 x 1,20m tief ausheben und mit Oberboden verfillen.

- Einbringen von organischen Langzeitdiingern — Hornspéane und Knochenmehl o.4.

- Aufbringen von Mulchmaterial auf bepflanzten Flachen (Rindenmulch) fir den Zeitraum der
Fertigstellungspflege.

- Zur Unkrautbekampfung keine Pestizide einsetzen.

2. BegrinungsmaBnahmen
Es werden folgende BegriinungsmalRnahmen festgesetzt:

2.1. Eingriinung an der westlichen Grundstiicksgrenze

Hier werden einheimische Baum- und Straucharten als abgestufte

Baum-/Strauchhecke angelegt, unregelmaRig angeordnet mit Liicken und Verdichtungen. So entsteht
beim Betrachter nicht der Eindruck einer kiinstlich angelegten, sondern nattrlich gewachsenen
Grunflache .

Bei den Neuanpflanzungen von Baumen/Strauchern werden folgende Arten empfohlen :

Artenliste Baume

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Artenliste 2— sonstige Straucher

Eberesche Sorbus aucuparia
Schwarzer Hollunder Sambucus nigra
WeiBdorn Crataegus monogyna
HaselnuB Corylus avellana
Schlehdorn Prunus spinosa

Pflanzqualitat Baume: Hochstamme 3 x verpflanzt mit Drahtballen , Stammumfang 16-18 cm einschl.
Dreibock
Pflanzqualitat Straucher :2 xv ohne Ballen ,mind. 3-4 Triebe , Hohe 60/100 cm

Lage und Anzahl : entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung




2.2.Sonstige Pflanzungen innerhalb des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes wird ein Schallschutzwall angelegt. Dieser soll mit immergriinen Gehdlzen
bepflanzt werden :

Artenliste 1 — immergrine Straucher

Berberis julianae Berberitze

Buxus sempervirens Gemeiner Buchsbaum
Euonymus fortunei Kriechspindelstrauch
Vinca minor Kleines Immergriin

Pflanzqualitat Straucher :2 xv ohne Ballen ,mind. 3-4 Triebe
Lage und Anzahl : entsprechend den Festsetzungen in der Planzeichnung

Desweiteren wird eine Randbepflanzung und Bepflanzung innerhalb der PKW-Stellplatze
entsprechend der Planeintragungen vorgenommen.

2.3. Pflanzungen aufRerhalb des Plangebietes

Anpflanzung einer Baumreihe langs des vorhandenen Flurweges an der 6stlichen Grenze des
vorhandenen Flurweges Grundstiick FI.-Nr. 2004/10 Gem. Flof3 :

- 10 Stck Neuanpflanzung neuer Baume It. Artenliste Hochstamme 3 x verpflanzt mit Drahtballen ,
Stammumfang 16-18

PflegemaRnahmen

Als PflegemaRnahmen werden fiir den Zeitraum der Entwicklungspflege folgende Empfehlungen
gegeben:

- Gehdlze unkrautfrei halten, wenn mdglich mulchen

- inder Anpflanzphase bei Bedarf Flachen bewassern

- Dingung vorwiegend mit organischen Langzeitdiingern vornehmen.

- Baumschnitt nach 5 Jahren

2.4. Eingrinung Riickfassade Gebaude

Es wird weiterhin an der Riickwand des Geb&audes eine Eingriinung vorgenommen.

Diese Kletterpflanzen dienen zusatzlich der Sauerstoffproduktion und bieten Schutz gegen
Sonneneinstrahlung .
Es sind folgende Arten moglich:

Clematis tangutica, Kletterhilfe erforderlich

Clematis montana ,Rubens®, Kletterhilfe erforderlich

Clematis vitalba, Kletterhilfe erforderlich

Parthenocissus quinqufolia ,Engelmanii*

Parthenocissus tricuspidata “ Veitchii

Polygonum aubertii, Kletterhilfe erforderlich

Lonicera tellmanniana, Kletterhilfe erforderlich

Pflegemalinahmen sind folgende : Kontrolle der Kletterhilfen, Bewasserung bei Trockenheit,
Bodenverbesserung mit Humus, Unkrautfreihaltung

Die vorgenannten Festsetzungen des Grinordnungsplanes gelten als Festsetzungen des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

FloR , 14.7. 2006




VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,, NETTO-MARKT WEIDENER STRASSE“

ABSCHLIESSENDER UUMWELTEBERICHT

(gem. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

1. Einleitung
Entspr. den Regelungen des 8 2 Abs. 4 und § 2a BauGB st seit Inkrafttreten des letztglltigen

BauGB's die Umweltpriifung ( UP) in das Bauleitplanverfahren zu integrieren.

Umfang und Detaillierungsgrad der UP werden durch die planenden Gemeinden selbst

festgelegt . Nach Gesetz muf3 sich die UP nur auf das beziehen, was nach Inhalt und Detaillierungsgrad
des Bauleitplanes angemessenerweise fir eine sachgerechte Abwagung verlangt werden kann.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wird hier nachfolgend die
Umweltprifung durchgeftihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden und in diesem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden .

In der Umweltprifung sind demnach folgende Auswirkungen der Planung zu prifen:
- umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevdlkerung insgesamt
-Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
- umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachgiiter
- Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgiitern

1.1. Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigst ~ en Ziele des Bauleitplanes

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan soll das Baurecht fiir die Errichtung eines Nettomarktes mit ca.
870 gm Verkaufsflache am sidwestlichen Stadtrand von FloR schaffen. Der Mark Flol3 mdchte damit ein
vermeiden, dass nach Schlie3ung des jetzigen Netto-Marktes in der Stadt ein infrastrukturelles Defizit
entsteht.

1.2. Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen  festgelegten und fir den Plan

relevanten Ziele des Umweltschutzes und i hrer Beriicksichtigung
Folgende Fachgesetze und Plane enthalten wesentliche Regelungen und Ziele zum Umweltschutz, die hier
beachtet sind :
Baugesetzbuch BauGB
Das BauGB schreibt die Umweltpriifung incl. Eingriffs/Ausgleichsregelung , die Abfassung eines
Umweltberichtes und den Einbezug aller Umweltbelange in die Abwagung vor.

Bundesnaturschutzgesetz sowie Gesetz iber den Schutz der Natur .die Pflege der Landschaft und die
Erholung in der freien Natur (Bayerisches Naturschutzgesetz- BayNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. 12. 2005

Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im BNatSchG 8 1 und in den 88§
1, 1a des BayNatSchG ahnlich formuliert;

»+Aus der Verantwortung des Menschen fir die natirlichen Lebensgrundlagen, auch fir die kiinftigen
Generationen, sind Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des
Menschen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit
erforderlich, wiederherzustellen, dass

1.die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts,

2.die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsféhigkeit der Naturguter,

3.die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensraume sowie

4.die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer
gesichert sind.”

Wasserhaushaltgesetz
In 8 1 des Wasserhaushaltgesetz wird der Grundsatz formuliert, dass bei Ma3hahmen, die sich auf ein
Gewasser als Bestandteil das Naturhaushaltes auswirken, die erforderliche Sorgfalt zu verwenden ist, um
eine Verunreinigung oder sonstige nachteilige Veranderungen seiner Eigenschaften zu verhindern. Mit
Ricksicht auf den Wasserhaushalt ist eine sparsame Verwendung von Wasser geboten. In Bayern ist
dieses Gesetz durch das BayWG konkretisiert.
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Regionaler Planungsverband Oberpfalz Nord
Der Markt FloB liegt im Verbandsgebiet o.a. Planungsgebietes , hier in der Teil-Region 6: Oberpfalz-Nord.
Hinsichtlich der Zentralitat der Orte ist es als Kleinzentrum eingestuft. Der Markt FloB liegt im Naturpark
Nordlicher Oberpfalzer Wald .

Eine der Uberregionalen Zielstellungen im Planungsverband ist wie folgt formuliert:

Im Verlauf der weiteren Entwicklung der Region und ihrer Teilrdume soll das reiche kulturelle Erbe bewahrt,
die landschaftliche Schdnheit und Vielfalt sowie die natirlichen Lebensgrundlagen in Form der Schutzgiiter
Wasser, Boden, Luft, Klima mit den darauf aufbauenden natiirlichen und naturnahen
Lebensgemeinschaften langfristig gesichert werden. Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes soll
erhalten und verbessert werden. Bei Konflikten zwischen 6kologischer Belastbarkeit und
Raumnutzungsanspriichen ist den 6kologischen Belangen der Vorrang einzuraumen, wenn eine
wesentliche und Ian%frlsue Beeintrachtigung der nattirlichen Lebens%undlagen droht.
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Naturrdumliche Gliederung
f=— " ___3.=] Grenze der naturrdumlichen Haupteinheit
N ———— .

Grenze der naturrdumnlichen Einheit

07’0 Nummer zur Kennzeichnung
1 der naturraumlichen Einheit

070 Oberpfilzisches Bruchschollenland 396 Naab-Wondreb- Senke
0700 Sodiches Oberptalzer Bruchschollenland 3960 Sidwestiiche Senke
0701 Schwandorfer und Nittenauer Bucht 3961 Zentrale Serke
0702 Schwandarfer Hihenzug 3962 Norddstliche Senke

0703 Amberg-Bodenwdhrer Kraidabucht
0704 Pennading-Schmidgadener Halbgraben

Q705 Hirschauer Berglinder 400 Hinterer Oberpfilzer Wald
g;gg Sro?:i.ﬁlltﬁwﬁﬂmﬁm Senki 4001 Mittlarer Hinterer Oberpfileer Wald

4002 Flossenbiirger Berge
4003 Egerlénder Granzberge

080 Nordliche Frankenalb

0BOS Pegnity - Alb 401 Vorderar Oberpfilzer Wald
4013 Dberviechtach-Neunburger Schwarzachbergland
081 Mittiere Frankenalb [Oberpfiizer Alb) 4014 Einzugsgehbiet der Pfreimd

4015 Naabgebirge und Naabial

DB11 Kuppenaln 4018 Nordwesthcher Oberpt8lzer Wald

0812 Osthche Fllchenalo

Sonstige Fachgesetze

Nachfolgende Gesetze /Verordnungen etc. treffen weiterhin Aussagen zu Grundsétzen von Natur-
/Umweltschutz und sind zu beachten , wobei kein Anspruch auf Vollstéandigkeit besteht :
Bundesbodenschutzgesetz BBodenSchG , Bayerisches Abfallwirtschaftsgesetz ( BayAbfG )
Bayerisches Bodenschutzgesetz ( BayBodSchG ) ,Baunutzungsverordnung BauNVO ,
Bundesimmissionschutzgesetz BImSchG

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkunge n

2.1. Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustan  des

Auf der Eingriffsflache, die zur Zeit eine landwirtschaftliche Nutzflache darstellt , erfolgt durch die
vorgesehene Bebauung eine Nutzungsumwandlung.

Durch die Bebauung des Gelandes mit dem Einkaufszentrum sowie dessen Stellplatze und Fahrgassen
wird das Geléande Bauland und es erfolgen Eingriffe in Natur und Landschaft, die zu untersuchen sind.
Dazu erfolgt vorab die Istbestandsbewertung der schiitzenwerten Giter .

mmw;—h-ﬁhﬁ%uc SRR M * .":u_.; el
Blick stadfeinwdrts auf Plangrundstick im April 2006
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2.1.1.Bestandsaufnahme Boden

Regionalgeologisch sind im Plangebiet nach den vorliegenden geologischen Karten in der Regel
oberflachennah Metabasalte , Glimmerschiefer mit Ubergang zum Gneis und Granite vorherrschend. Die
vom Baugrunduntersuchungsburo beurteilten Bohrungen vor Ort zeigten einen einheitlichen Bodenaufbau.
Oberflachlich sind holozéne Oberbdden, als stark sandige , schwach humose Schluffgemische , lokal mit
Ziegelrelikten versetzt, 0,30 m bis 0,70 m méchtig vorhanden.

Den Oberbdden folgen schluffige Mittel- bis Feinsandgemische mit grobsandigen Beimengungen und
kiesigen Linsen, die als stark sandige Verwitterungslehme einzustufen sind. Es wurde in diesem Bereich
eine max. Tiefe von 4 m unter GOK erprobt. Die Festgesteinsgrenze, welche erst in einer Tiefe von ca.
10 m unter GOK erwartet wird, wurde nicht erreicht.

Es wurden keine organoleptischen Auffélligkeiten festgestellt, die labortechnischen Untersuchungen
ergaben keine Hinweise auf umwelttoxische Bestandteile. Die gesamte Flache befindet sich in intensiver
landwirtschaftlicher Nutzung .

An den Randern des Feldes befinden sich Sdume mit stralenrandtypischer Flora.

Nicht bekannt ist die genaue Bodenzahl bezuglich der Bewertung der Eignung fir den Landbau .Es wird
nach Augenschein eine mittlere Eignung eingeschatzt.

2.1.2.Bestandsaufnahme Wasser / Grundwasser

Oberflachen- bzw. FlieBgewasser befinden sich nicht im Planungsgebiet. Norddstlich , mitten durch den
Markt FloR fliet der Vorfluter Flof3 in Richtung Waldnaab. Die FloR wurde im Jahr 2002 mit der
Gewassergiteklasse Il - maRig belastet- eingestuft. Der Grundwasserstand wurde bei der
Baugrunduntersuchung nicht erreicht.

In der Nahe des Plangebietes gibt es keine Grundwassermef3stellen. Es sind Schichtenwasser zu
vermuten.

Nach intensiven Niederschléagen bilden sich im unteren Bereich des Geléandes auch oberflachliche
Stauwasser. Auf dem benachbarten Wohngrundstiick ist ein Brunnen vorhanden.

2.1.3 Bestandsaufnahme Luft / Klima

Das Klima eines Raumes wird durch das Zusammenspiel der einzelnen Klimaelemente wie Lufttemperatur
und —feuchte, Windrichtung und —geschwindigkeit, Sonnenscheindauer, Bewolkung, Nebel, Niederschlag
usw. bestimmt .

Der Oberpfélzer Wald in der Mitte der bayerischen Randgebirges nimmt auch bei der Bewdlkung eine
Mittelstellung ein: Sein Nordteil weist ebensoviel Wolken wie die angrenzenden Gebirge auf; dagegen
nimmt die Bewdlkung umso mehr ab, je weiter es nach Siden geht.

Klimaauswertungungen von Weiden - nahe dem Markt Flof3 gelegen, weisen eine mittlere
Jahrestemperatur von 7,4 Grd. C. aus. Der heieste Monat ist der Juli mit 16,7 Grd.C und der kalteste
Monat der Januar mit -2.2 Grd. C. Im Jahresmittel fallen 685 mm Niederschlag , am niederschlagsreichsten
sind Juni bis August . Starkere Winde kommen in der Region meist aus westlichen und dstlichen
Richtungen. Im Mittel scheint an 1.574 h im Jahr die Sonne .

Ein groRerer Einfluss des Plangebietes auf das Gesamtklima der Umgebung ist nicht zu erwarten.
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2.1.4. Bestandsaufnahme Landschaftsbild/ Erholungspotential

Auf die detaillierte Untersuchung zum Schutzgut ,, Landschaftsbild “ wurde bei der Vorabsprache im
Landratsamt Neustadt a.d.Waldnaab besonders hingewiesen.

FloR liegt im inmitten des Wander- und Burgenlandes der Oberpfalz im Tal des gleichnamigen

» FloBbaches" . Es ist damit als Ausgangspunkt fur Ausfliige in den Oberpfélzer Wald gunstig gelegen.
Das Plangebiet selbst liegt an der nérdlichen Grenze einer von Sidwest nach Nordost ruhig abfallenden
Ackerflache , die auRerhalb des Plangebietes mit vereinzelten Feldgehdlz durchsetzt ist.

Blick stadtauswdrts im April 2006

Pragend fur das Gesamtlandschaftsbild ist die Ortsgrenze in Richtung Weiden , wobei ortsauswarts links
der Stral3e bereits eine Bebauung vorhanden ist, welche im FNP als Gewerbegebiet ausgewiesen ist.
Tatsachlich sind hier aber auch einige kleinteilige Wohnbebauungen als Einfamilienhduser vorhanden , die
gewerbliche Nutzung von Grundstiicken ist nicht vorrangig erkennbar.

Das Plangebiet selbst ist Teil eines mehrere Hektar grofR3en Feldes und wird derzeit intensiv
landwirtschaftlich genutzt .

In weiterer slidwestlicher Entfernung sind Waldflachen vorhanden.

Wanderwege/Naturlehrpfade befinden sich nicht unmittelbar im/am Plangebiet .

Das Erholungspotential ist deshalb auf dem Plangebiet als gering anzusehen.

2.1.5. Bestandsaufnahme Fauna und Flora - Arten und Lebensraume

Der Markt Flo3 hat keinen rechtsverbindlichen Landschaftsplan , somit liegt eine Einklassifizierung
hinsichtlich des Arten- und Biotoppotentiales in Potentialklassen nicht vor. Die Voranfrage im Landratsamt
ergab, dass sich im oder in der Umgebung des Plangebietes keine speziellen Lebensraumkomplexe von
besonders schitzenwerten Tieren bzw. Pflanzen befinden.

Ornithologisch ist die Eingriffsflache nicht intensiv untersucht worden .

Das fur die Bebauung vorgesehene Gebiet war standig landwirtschaftliche Nutzflache.

2.1.6. Bestandsaufnahme Mensch, Kultur- und Sachgquter

Norddstlich grenzt das Plangrundstiick direkt an historisch gewachsene Wohnbebauung an , welche als
schitzenwert zu beachten ist.

Sonstige schutzenswerte Kultur- und Sachgiter im bzw. in der Umgebung des Plangebietes sind derzeit
nicht bekannt.

Das Leitungsrecht fir die an der norddstlichen Grenze befindlichen Wasserleitung ist als Sachgut
ebenfalls ein dingliches Schutzgut.

UB Netto-Markt Flof3 , Satzung , Seite 5



2.2. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustan  des bei der Durchfiihrung der Planung

Um die starksten betroffenen Schutzgiter darzustellen, muss eine voneinander unabhéngige Bewertung
dieser Medien stattfinden. Der Eingriff in die vorhandene Substanz wird an Hand der nachfolgenden
Darlegungen untersucht.

2.2.1. Boden

Aus den den nachfolgendenden Ausfiihrungen ist erkennbar, dass der Boden unter den Kriterien
Versiegelung und Verdichtung am stérksten in Mitleidenschaft gezogen wird.

Ein vollkommener Verlust fir jegliche Bodenfunktion findet auf den Flachen, die die baulichen Anlage :
Einkaufsmarkt sowie Rampe einnimmt statt .

Flachenverlust Einkaufsmarkt: 1.281 m?

Flachenverlust Rampe: 131 m?

Die Flachen der Stellplatze, Fahrgassen und neuer Gehweg , welche in Betonverbundpflaster ausgefihrt
werden, sind teilversiegelt:

Flache Stellplatze: 977,5 m2
Flache Fahrgassen : 1.553,5 m2

Flache Neuer Gehweg: 75,5 m2

Fur die Summe dieses Flachenverlustes ist die Auswirkung des bleibenden Eingriffes von Versiegelung ,
Verdichtung sowie Entzug der Versickerungsfunktion als hoch einzuschéatzen.

Auswirkungen

Kriterien voriibergehender bleibender
Bestand Eingriff Eingriff
Versiegelung sehr gering hoch hoch
Verdichtung sehr gering hoch hoch
Zerstdrung der gewachsenen Boden- sehr gering hoch hoch

horizontierung (Bau)

Schadstoffeintrag gering mittel gering

Es ist weiterhin zu prifen, ob die hohe Stellplatzanzahl mit dem Grundsatz des sparsamen Umganges mit
Grund und Boden (Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB) vereinbar ist.

Die Grinde fir die hohe Stellplatzanzahl stellten sich wie folgt dar:

Eine Minimierung der Stellplatzanzahl birgt die Gefahr in sich, dass die Wirtschaftlichkeit des Objektes
nicht ausreichend ist.

Alle derzeit expansiven Mitbewerber im Einzelhandel wie PLUS, LIDL und weitere beachten hierbei den
psychologischen Effekt bei den Kunden , dass immer ausreichend Stellplatze vorhanden sein missen .
Netto ist deshalb gezwungen , sich diesen Bedingungen anzupassen .

2.2.2.Wasser/ Grundwasser

Grundwasserabsenkungen sind wahrend der Bauphase nicht vorgesehen. Ein geschlossener
Grundwasserspiegel ist im oberflachennahen Baugrundraum nicht anzutreffen; oberflachennahe
Hangsickerwasser kann in Abhangigkeit von Witterung und Jahreszeit auftreten.

Die Bewertung des Schutzgutes Wasser/ Grundwasser erfolgt in nachfolgender Tabelle:
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Auswirkungen
vorlibergehender bleibender

Kriterien Bestand Eingriff Eingriff
Grundwasserabsenkung keine keine keine
Grundwasserstand keiner keiner keiner
Schichtenwasser in Abhangigkeit von

Witterung und Jahreszeit maoglich hoch gering
Schadstoffeintrag gering mittel gering

Eine Beeinflussung ggf. vorhandener Schichtenwésser zum Einzugsgebiet des Brunnens des Nachbarn
hin wird nicht beflirchtet , da das zu errichtende Gebaude nicht unterkellertist und somit Bodeneingriffe
nicht in grof3e Tiefen hinein erfolgen.

2.2.3 Luft/Klima
Die Klimafaktoren Bestandsklima, Temperatur, Boden- und Luftfeuchtigkeit sowie die Staubentwicklung

werden wahrend des Baugeschehens verandert (Entfernung der Vegetationsdecke, teilweiser Abtrag des
Oberbodens, durch Vegetation nicht geschiitzte Bauteile, Staubentwicklung durch Baufahrzeuge).

Auswirkungen
vorlibergehender bleibender

Kriterien Bestand Eingriff Eingriff
Bestandsklimaveranderung gering hoch mittel
Temperaturerhfhung gering hoch hoch
Boden- und Luftfeuchte- sehr gering mittel mittel
verhdaltnisse

Staubentwicklung sehr gering mittel mittel
Geruchsbelastigung sehr gering gering gering

Das Standortklima wird momentan durch die vorhandene Vegetation gering beeinflusst. Luft und Wind
koénnen derzeit fast ungehindert abflieen , das kleinflachige Feldgehdlz dient nur unwesentlich als
Windbremse .

Bleibende gravierende klimatische Folgen aus der Errichtung der geplanten baulichen Anlagen sind
auszuschlie3en. Das relativ hohe MaR der Versiegelung sowie der Schallschutzwall werden ggf. eine
minimale Temperaturerhéhung sowie niedrigere Windgeschwindigkeiten am direkt anliegenden
Nachbarwohngrundstiick ergeben.

Auf das an der gegeniiberliegenden StraRenseite liegende Gewerbegebiet mit hohem Wohnanteil werden
aber schon keine wesentlichen Auswirkungen erwartet , ebensowenig wie auf das gesamte Gebiet des
Marktes Flof3 .

2.2.4. Landschaftsbild/ Erholungspotential

Hinsichtlich des Erholungspotentiales gibt es durch den Eingriff keine Verdnderungen des Bestandes.
Uberortliche Wanderwege werden nicht tangiert .

In Bezug auf das Landschaftsbild ist zu bemerken, dass die Anordnung derartiger Markte an den Ein-
/AusfallstraRen von Stadten und Gemeinden vielleicht nicht die optimale stéadtebauliche Lésung ist .
Mittlerweile kann man aber derartige stadtebauliche Situationen schon als regelmafig in einer Vielzahl von
Orten vorfinden , da es kaum unbebaute Flachen dieser GroR3e in den Innenstadten gibt. Die Bebauung
des Marktes FloR hat sich schon langerfristig langs der Weidener Stral3e auf der anderen Stral3enseite in
Richtung Boxdorf entwickelt und das Gebiet war schon lange als Gewerbegebiet ausgewiesen
Gewerbegebaude werden unter den heutigen marktwirtschaftlichen Bedingungen in den gréBenmagigen
Ausdehnungen auch nicht mehr kleinteilig errichtet , so dass der friher geltende Grundsatz des
»Auslaufens” der Bebauung in Richtung der Ortausgédnge kaum noch realisiert werden kann.

Die hier vorgeschriebene intensive Eingriinung des Plangebietes verbessert die Gesamtansicht des
Objektes auf jeden Fall .
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Zudem wird das Gebaude durch die erforderliche Gelanderegulierung noch ca. 2 m unter der natirlichen
Gelandeoberflache der siidwestlichen Grundstiicksgrenze liegen und die sichtbare Giebelflache somit
stadteinwarts wesentlich kleiner erscheinen lassen.

2.2.5. Faunaund Flora - Arten und Lebensrdume

Die Gefahr der Stoérung der vorhandenen Fauna und Flora wird als sehr geringfiigig beurteilt.
Durch die Neuanpflanzungen im siidwestlichen Griingiirtel als abgestufte Baum-Strauch-Hecke wird das
Nistplatzangebot fiir Végel sowie fiir Kleingetier sogar ggf. geringfligig verbessert.

2.2.6. Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Der ausreichende Schutz der Wohnbebauung hinsichtlich Schallimmissionen ist gegeben.
Erforderliche Festsetzungen zur Einhaltung der Werte wurden in den Plan aufgenommen.
Desweiteren ist das Leitungsrecht fir die Wasserleitung gesichert.

Zusammenfassung derBeschreibungund  Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestand ( vor Planung ) Bleibender Eingriff
( nach Realisierung der Planung )

Boden
Versiegelung keine hoch
Verdichtung keine hoch
Schadstoffeintrag . .

gering gering
Wasser
Grundwasserabsenkung keine keine
Grundwasserstand keine keine
Schadstoffeintrag . .

gering gering
Luft/ Klima
Bestandsklimaveranderung keine sehr gering
Temperaturerhthung keine sehr gering
Staubentwicklung . .

sehr gering gering

Geruchsbelastigung . .

keine keine
Landschaftsbild/Erholungs
-potential
Landschaftsbild mittel mittel
Erholungspotentail gering gering
Arten und Lebensrdume sehr gering sehr gering
Mensch ,Kultur-/Sachgiter
Kultur-/Sachguter gering gering
Mensch gering gering

2.3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustan  des bei Nichtdurchfiihrung der Planung
(,Nullvariante®)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde als Hauptkriterium die Vermeidung der Versiegelung und
Verdichtung des Bodens entfallen.
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Das Gebiet wirde weiterhin landwirtschaftlich intensiv genutzt werden , was allerdings die Gefahr des
Uberdiingens nicht ganzlich ausschlieRen wiirde.

Durch Diingung werden die zur Erndhrung des Menschens nétigen landwirtschaftlichen Ertrage deutlich
gesteigert.

Bei zu starker Ausbringung von Duingern besteht die Gefahr, dass der Boden tberdiingt (Eutrophierung)
und damit die Bodenfauna nachteilig verandert wird, was wiederum zu Lasten der Ertrage und der Qualitat
der Ernte geht.

Uberdies werden die nicht von den Pflanzen aufgenommenen Diingerbestandteile in das Grundwasser
ausgeschwemmt und kdnnten dadurch dessen Qualitat gefahrden.

Detaillierte Untersuchungen hinsichtlich dieses Tatbestandes liegen aber nicht vor .Sie waren
unverhaltnismafig , da es sich um eine relativ kleine Flache handelt.

Es wurden auch keine Erkundigungen beim Pachter des Grundstiickes eingeholt, ob dieser ggf. zu den
Methoden des 6kologischen Landbaues wechseln wiirde, bei welchem der Einsatz von kinstlichen Diingern
dann verboten ware.

Bei Nichtrealisierung der Planung wiirde sich die Einkaufssituation fiir Waren taglichen Bedarfes in der
Stadt wesentlich verschlechtern .

Birger , welche einen PKW besitzen, wirden ihre laufenden Einkaufe in den vorhandenen Nahversorgern
benachbarter Ort vornehmen. Insbesondere fiir die nichtmobilen und alteren Birger der Stadt wére die
Nichtrealisierung ein erheblicher Nachteil .

2.4. Geplante Malznahmen zur Vermeidung, Verringerun g und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Als Vermeidungs-, Minderungsmaf3nahmen gilt folgendes:

-Schadstoffeintrage durch Baumaschinen missen in der Bauphase vermieden werden.
-Der Oberboden wéhrend der Bauphase wie folgt zu behandeln:

- Der Oberboden ist vor Baubeginn von den Baustandorten sowie befestigten Flachen ohne
Vermischung mit dem Unterboden fachgerecht It. DIN 18915 zu I6sen und abseits von den zu
bebauenden Flachen zu lagern.

- Der Unterboden ist bei Ausschachtungen getrennt vom Oberboden zu lagern und zur
Gelandeauffillung zu verwenden (siehe DIN 18196 und DIN 18915).

- Nach der Baufertigstellung ist der Oberboden auf die verbleibenden Flachen fachgerecht
entsprechend DIN 18915 einschlieRlich vorheriger Bodenlockerung aufzutragen.

- MaRnahmen zur Bodenverbesserung, wie Beifligung organischer Substanzen, Diingung mit
organischen Langzeitdiingern — Hornspane und Knochenmehl — werden empfohlen. Bei der
Diungung mit organischen Langzeitdiingern kommt es zu keiner Eutrophierung .

-Es erfolgt eine Fassadenbegriinung mit ausdauernden Kletterpflanzen an der Riickseite des Gebaudes.

Die als MinderungsmaRnahme festgesetzte Errichtung des Schallschutzwalles wird hinsichtlich der
umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit (Schutz vor Larm) als
ausreichend angesehen.

Weiter erforderliche Maldnahmen aus der Beeintrachtigung der Schutzgiiter Boden und Landschaftsbild
sind zu bilanzieren , wobei

-Ausgleichsmafinahmen
-Ersatzmafnahmen

vorzusehen sind und die vorgenannte Reihenfolge als Prioritatenfolge gilt.

Es ist grundsatzlich anzustreben, AusgleichsmaRnahmen auf dem Plangrundstiick selbst zu schaffen.
Nur wenn dieses nicht moglich ist, sollen auf3erhalb der Eingriffsflichen MaZnahmen festgesetzt werden.
In diesem Einzelfall der Eingriffsbhilanzierung ist die Anwendung des vereinfachten Verfahrens entspr. dem
Leitfaden des Bayr. Staatsmin. fir Landesentwicklung und Umweltfragen ,, Bauen im Einklang mit Natur und

Landschaft- Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ — demnéchst ,Leitfaden” genannt, nicht moglich .
Es kommt das Regelverfahren zur Anwendung.
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Einstufung nach Bedeutung der Schutzgiiter:

Schutzgut Arten und Lebensraume

Ackerflachen | geringe Bedeutung: Kat. Il - oberer Wert
Schutzgut Boden

anthropogen Uberpragter Boden unter Dauerbewuchs | mittlere Bedeutung : Kat. Il - unterer Wert
Schutzgut Wasser

Gebiet mit hohem , intakten Grundwasserflurabstand | mittlere Bedeutung : Kat. Il - unterer Wert
Schutzgut Klima/Luft

gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von | mittlere Bedeutung : Kat. Il - unterer Wert
Luftaustauschbahnen

Schutzgut Landschaftsbild

gut durchliftetes Gebiet im Randbereich von | mittlere Bedeutung : Kat. Il - unterer Wert
Luftaustauschbahnen

Gesamtwert mittlere Bedeutung : Kat. Il — unterer Wert

Bei der Berechnung werden die erfassten Kategorien der Bestandsbewertung zugrunde gelegt.

Der anzuwendende Kompensationsfaktor ergibt sich aus der Matrix zur Festlegung der
Kompensationsfaktoren.

Das Plangebiet wird dem Typ A ,hoher Versiegelungs bzw. Nutzungsgrad “ mit einer GRZ > 0,35
zugeordnet. Entsprechend der Einordnung des Bearbeitungsgebietes in die Kategorie Il, unterer Wert , gilt
ein Kompensationsfaktor von 0,8-1,0.

Die Eingriffsflache betragt :

Gebaude, Rampe ca. 1.412,0 gm
Fahrgassen/Gehweg/Stellplatze ca. 2.606,5 gm
Gesamt ca. 4.018,5 gm

Zur Berechnung des Ausgleichsbedarfes wird diese Flache mit dem Kompensationsfaktor 0,8 multipliziert:

Ausgleichsbedarf = 4.018,5 * 0.8 =3.214,8 gm.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird wie folgt vorgenommen :

a)innerhalb des Plangrundstiickes

mit der Aufwertung der stidwestlich dem Giebel des Gebaudes vorgelagerten Flache — Umwandlung von
intensiv genutzer Ackerflache zu Flache mit abgestuftem Baum-/Strauchbewuchs :

ca. 350 gm mit Entwicklungsziel: naturbelassene Flachenentwicklung

Dazu sind vom Vorhabentrager zu realisieren :

MalRnahme

-5 Stck Neuanpflanzung neuer Baume It. Artenliste Hochstamme 3 x
verpflanzt mit Drahtballen ,

Stammumfang 16-18

-15 Stck Neuanpflanzung neuer Straucher It. Artenliste 2 ; 2 xv ohne
Ballen ,mind. 3-4 Triebe , H6he 60/100 cm

Desweiteren wird auf den sonstigen Flachen innerhalb des Plangebietes eine Durchgriinung der
Parkflachen und der Grenzbereiche vorgenommen :
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MalRnahme

-9 Stck Neuanpflanzung neuer Baume It. Artenliste Hochstamme 3 x
verpflanzt mit Drahtballen ,

Stammumfang 16-18

-20 Stck Neuanpflanzung neuer Straucher It. Artenliste 2 ; 2 xv ohne
Ballen ,mind. 3-4 Triebe , H6he 60/100 cm

Larmschutzwall
Es erfolgt auch hier eine Umwandlung von intensiv genutztem Acker zu einer bepflanzten Flache .Form
und Bepflanzung dieses Walles — auch nachbarlichen Forderungen entsprechend - werden die Ansicht
einer natirlich gewachsene Struktur aber nicht erreichen kénnen , da

- eine starke Hangneigung vorgesehen ist und

- die Bepflanzung mit niedrigwachsenden immergriinen Geholzen erfolgen soll

MalRnahme

-35 Stck Neuanpflanzung neuer Straucher It. Artenliste 1 ;
niedrigwachsend , 2 xv ohne Ballen ,mind. 3-4 Triebe

b) auBerhalb des Plangrundstiickes

(bei der Auswahl dieser MaRnahmen ist zu beachten, dass dauerhaft pflegeintensive MaRnahmen
auRerhalb des Plangebietes fir diesen Vorhabentrager nicht geeignet sind )

Hier muRR der Vorhabentrager auf der vom Markt Flo3 benannten Grundstiick Fl.-Nr. 2004/10 Gem. FloR3 ,
welches vom Landratsamt Neustadt a.d. Waldnaab fur die Durchfiihrung von AusgleichsmafRnahmen
empfohlen wurde, folgende dort vorgesehene Mal3nahmen realisieren:

MaRnahme

Bepflanzung einer Baumreihe langs des vorhandenen Flurweges an der
Ostlichen Grenze des vorhandenen Flurweges aus Obsthochstammen
oder heimischen und standortgerechten Laubbdumen

- 10 Stck Neuanpflanzung neuer Baume It. Artenliste Hochstamme 3 x
verpflanzt mit Drahtballen , Stammumfang 16-18

oder gleichwertige Anpflanzung

Kostenschatzung

Baumpflanzungen
Pflanzen und Liefern,
mit Dreibock und Schutzmanschette,

24 Stiick 300,00 € 7.200,00 €

Straucher It. Artenliste 1 und 2
Pflanzen und Liefern

70 Stiick
45,00 € 3.150,00 €
Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
2.-10.Jahr
Baumschnitt, Geholzschnitt
ca. 3.200 m2 1,50 € 4.800,00 €
15.150,00 €
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2.4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmdgl  ichkeiten

Das Baugesetzbuch definiert verschiedene Mdoglichkeiten der planungsrechtliche Zulassigkeit von
Bauvorhaben.

Da das Vorhaben nicht nach den §8 34 bzw. 35 BauGB beurteilt werden konnte , wurde mit dem
Vorhabentrager vereinbart, dieses Planverfahren durchzufiihren.

Es garantiert , dass der Gemeinde keine Kosten fiir Planung und ErschlieBung entstehen , sichert die
ausreichende Burger- und TOB-Beteiligung und - wenn Vorhabentrager und Gemeinde eng
zusammenarbeiten- auch eine ziigige Verfahrensschrittabfolge ab.

Fur eine inhaltlich andere Beplanung des Grundstiickes gibt es derzeit keine Anhaltspunkte.

3. Zusatzliche Angaben

3.1. Beschreibung der Methodik der UP sowie Hinweis e auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Dieser Umweltbericht wurde auf der Basis der in Punkt 1 genannten Gesetze , Verordnungen und
Fachplanungen vorgenommen. Die Gliederung wird im BauGB eindeutig vorgegeben. Insbesondere wirkt
sich positiv aus, dass die neuen Regelungen den doppelten Prifungsaufwand der ehemals festgesetzten
UVP und der Prifregularien des BauGB zusammenfasst und damit minimiert.

Gunstig wirkte sich die Vorschrift aus , dass die vorgezogene Beteiligung im Planverfahren It. BauGB
nunmehr zwingend vorgeschrieben ist.

Es wurden damit planungsrelevante Angaben /Stellungnahmen der TOB sowie der Biirger rechtzeitig
vorgelegt und konnten in den Plan eingearbeitet werden.

3.2. Beschreibung der geplanten MalRnahmen zur Uberw  achung der planbedingten
erheblichen Umweltauswirkungen

Erfahrungen anderer Planungen zeigen, dass insbesondere im Bereich des notwendigen Schutzes der
Menschen vor schadlichen Immissionen besondere Uberwachungsmechanismen zur Anwendung kommen
sollten.

Es ist moglich , hinsichtlich der Schall-Emissionen nach Fertigstellung des Marktes eine Ist- Messung
vorzunehmen.

Andere MafRnahmen zur Umweltiiberwachung sind nicht erkennbar .

3.3. Zusammenfassung der erforderlichen Angaben

Die wichtigsten Aspekte und Ergebnisse der Umweltpriifung werden wie folgt dargelegt :

- Das Planvorhaben bringt bedeutsame Auswirkungen hinsichtlich der Versiegelung von
Grundsticksflachen mit sich , welche aber mit den vorgesehenen MaRnahmen der Griinordnung
kompensiert werden kénnen.

- Das Planvorhaben bringt Auswirkungen in schalltechnischer Hinsicht mit sich.

Die Festsetzungen des Planes zum Schutz des Menschen gegen diese Auswirkungen sind zwingend
einzuhalten.

FloR, 14.7. 2006
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