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A. BEBAUUNGSPLAN

PLANUNGSZIELE / STADTEBAULICHE ERFORDERLICHKEIT

A.1.1. HISTORIE

1. 1. a Erste Planungsiiberlegungen nach der Betriebsaufgabe 1994

1994 haben die Firmen Bauscher, Keramag und Steinzeug endgultig und dauerhaft ihren Betrieb
auf dem TWF-Gelande eingestellt.

Die Stadt Schwandorf hat im selben Jahr begonnen, eine geeignete Nachnutzung fir das stadtna-
he Areal zu finden. Es wurde ein erstes Nutzungskonzept mit Verkehrsplanung (,TWF- Spange*)
erarbeitet, mit den Altlastenuntersuchungen begonnen und eine Grundstiicksbewertungen in Auf-
trag gegeben.

In den Jahren 1995 bis 1997 fanden zudem Gesprache mit Kaufinteressenten statt.

Ein Erwerb der Grundstlcke durch die Stadt in Zusammenarbeit mit einem Bautrager scheiterte an
dem hohen Kaufpreis.

Als eine der wesentlichen Planungsaufgaben wurde und wird die Innenstadtvertrdglichkeit der
neuen Nutzung auf dem ehemaligen Tonwarenfabrikgelande angesehen. Hierflr wurde von der
Firma GfK ein Konzept erstellt, das kinftigen Planungen zu Grunde gelegt wurde.

1. 1. b Vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren

Bereits 2005 hat der Stadtrat versucht, das Gelande Uber einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan zu entwickeln. Entscheidend flr die zukinftige Nutzung ist jedoch die vertragliche Einfligung
der spateren Nutzungen auf dem TWF- Gelande in die Innenstadt. Daraus resultieren Einschran-
kungen vor allem im Bereich der Handelssortimente. Das TWF- Gelande ist ein innerstédtischer
Erganzungsstandort, jedoch nicht gleichzusetzen mit der Innenstadt. Daraus ergaben sich Diskre-
panzen mit dem Vorhabentrager, woraufhin der vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht weiter-
verfolgt wurde.

1. 1. ¢ Aufstellung eines Bebauungs- und Griinordnungsplans

Es besteht weiterhin ein Planungsbedurfnis, da die groBe stadtnahe Brachflache dringend einer
neuen Nutzung zugefihrt werden soll. Der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Schwandorf
hat deshalb am 03.02.2009 den Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan (vom 03.04.2006) aufgehoben und die Aufstellung eines Bebauungs- und Grinordnungspla-
nes beschlossen, um hier eine Baurecht zu schaffen. Planungsrechtlich handelt es sich bei dem
ehemaligen Tonwarenfabrikgeldande nicht um einen ,Innenbereich” (gem. § 34 BauGB), da keine
Nutzungspragung mehr abgeleitet werden kann.

Nach der Nutzungsaufgabe des ehemaligen Betriebes Hutschenreuther i. J. 1994 ist bis zum heu-
tigen Tag nicht mehr mit einer Wiederaufnahme dieser Nutzung zu rechnen. Damit ist die stadte-
baulich pragende Wirkung verloren gegangen. Die noch stehenden Gebaude haben nur noch ,ku-
lissenartige” Wirkung und sind nicht geeignet, die funktionslos gewordenen Baubestande in eine
kinftige Bebauung und Nutzung zu lenken.

Durch den Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Tonwarenfabrikgeldnde® sollen zum Einen die
Zielsetzungen der Stadtsanierung zur Entwicklung der Gewerbebrache zu einem innerstédtischen
Standort fir Einzelhandel, Dienstleistung und Wohnen, und zum Anderen die Nutzungsanspriiche
des Eigentimers zur Entwicklung einer Sonderflache fir den Handel miteinander in Einklang ge-
bracht werden.

Bis zur Erarbeitung des ersten Bebauungsplanvorentwurfes, der im Frihjahr 2010 beraten werden
soll, wurden u.a. umfangreiche Altlastenuntersuchungen zur Klarung der Bebaubarkeit des Areals
(siehe ,Orientierende Untersuchungen“ 18.01.2010), ein Verkehrskonzept (Dezember 2009) und
vor allem ein neues Einzelhandelsentwicklungskonzept der GMA (Juni/2010) erarbeitet, welches
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das TWF-Gelande mit entsprechenden vertretbaren Nutzungsvorschldgen zum Einzelhandel nun
als Innenstadterganzungsstandort definiert.

A.1.2. BESTEHENDE GEBAUDE IM PLANGEBIET

Der Stadt Schwandorf liegt eine Anzeige des Abbruchs fir alle Gebdude — ausgenommen dem
sog. Buntbetrieb (It. Antrag P5) — auf dem ehem. TWF-Gelande vom Dez. 2006 vor. Zum jetzigen
Zeitpunkt befinden sich noch die Gebaude P5, T9 und T4 (tlw. als Abrissreste) auf dem Areal. Der
Bebauungsplan-Vorentwurf hatte daher nur den Buntbetrieb als bestehendes Gebaude dargestellt.
Fir dieses Gebaude liegt auch eine Nutzungsabsicht des Inhabers (Bauantrag) vor.

Mit der endgliltigen Aufgabe der bisher bestandsgeschitzten (Fabrik-) Nutzung, die bereits mit den
BetriebsschlieBungen im Jahre 1994 erfolgt ist und sich auch in den beantragten, begonnenen und
Uberwiegend durchgefihrten Abbriichen ausdrickt, ist der aus dem Eigentumsrecht (Art. 14 GG)
folgende baurechtliche Bestandsschutz erloschen (ebenso VG Regensburg vom 24.04.2009 und
BayVGH vom 30.12.2009 zur Baueinstellung Buntbetrieb). Jegliche neue Nutzung bedarf daher ei-
ner neuen planungsrechtlichen Grundlage.

Die teilweise noch vorhandenen, aber ,nutzlos” gewordenen Gebaude und Gebaudeteile haben er-
kennbar auch keinen derartigen Materialwert, dass dieser einer planerischen Neuausrichtung des
Areals wie im Sinne des hiesigen Bebauungsplansentwurfs aber auch nach den bisherigen Vorstel-
lungen der Einwendungsfihrer selbst (vgl. zuletzt Bauvoranfrage vom 11.05.2010) entgegen ste-
hen wirden.

A.1.3. NUTZUNG

Stadtebaulich wird die Ansiedelung von publikumsintensiven Nutzungen mit Magnetwirkung in den
der Innenstadt zugewandten Bereich angestrebt. Der Zugangsbereich, der der Innenstadt zuge-
wandt ist, soll attraktiv genutzt und einladend gestaltet sein. Direkt an der Friedrich-Ebert-StraBe
soll ein stadtebaulicher Auftakt fir das TWF-Gelande entstehen, z.B. durch einen herausragenden
Baukérper (Aufnahme der Bauflucht Friedrich Ebert StraBe).

Entsprechend attraktiv muss die Gesamtgestaltung des Gelandes sein; d.h. sowohl durch eine an-
sprechende Architektur der Baukdrper als auch der Freiflachen als Aufenthaltsrdume.

Die stadtebauliche Planung ist so zu gestalten, dass es nicht zwingend notwendig ist, das gesamte
Areal von einem Vorhabenstrager zu entwickeln. Durch die Planung soll ermdglicht werden, dass
Bauvorhaben unterschiedlicher Gr6Be und Nutzung unabhéngig voneinander realisiert werden
kénnen.

Besonderer Augenmerk soll bei der Entwicklung des Areals auf das Themenfeld ,Wohnen im
Stadtzentrum® gelegt werden: bedingt durch die absehbare demografische Entwicklung werden die
Stadtzentren mit ihren vielféltigen Angeboten als Wohnlage an Attraktivitat gewinnen.

1. 3. a Einzelhandel

Die ,Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung” (GMA), Miinchen, erstellte eine Entwicklungs-
konzeption fiir den Einzelhandelsstandort Schwandorf. Dieses Einzelhandelsentwicklungskonzept
hat der Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Schwandorf in der Sitzung am 20.05.2010 ge-
billigt. Sie ist wesentliches Instrument zur Feinsteuerung des Einzelhandels innerhalb der Bauleit-
planung. Einzelne Nutzungen, die in den §§ 2 und 4 bis 9 BauNVO genannt sind, kbnnen gem. § 1
Abs. 5i.V. Abs. 9 BauNVO aus stédtebaulichen Grinden ausgeschlossen werden.

Die Bestimmung der mdglichen und vertraglichen Verkaufsflachen fur die einzelnen Handelsarten
wurde auf Grundlage der Ergebnisse des vorliegenden Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt
Schwandorf entwickelt.

Das Plangebiet soll als stadtebaulich und funktional integrierte Lage entwickelt werden, d.h. es soll
kein Konkurrenzstandort entstehen, sondern ein Ergdnzungsstandort zur Innenstadt. Die zulédssige
Gr6éBe und Art der Nutzungen ist auf die Innenstadt abzustimmen (Einzelhandel — hier bes. Le-
bensmittel-Nahversorger, Dienstleistung, Biroflachen und Freie Berufe, Wohnen). Ebenso kann
die Nahversorgung fur die angrenzenden Wohngebiete an diesem Standort umgesetzt werden.
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1. 3. a (1) Fehlen von EinzelhandelsgroBflachen in der Innenstadt

Die Entwicklung des TWF-Gelandes soll nicht zu einem Konkurrenzstandort fiir die Innenstadt
werden, sondern die Innenstadt erganzen. Es sollen nur Nutzungen zugelassen werden, die flr die
Innenstadt vertraglich erscheinen und diese zusétzlich beleben, z.B. die Ansiedlung eines groBen
Lebensmittelvollsortimenters.

Die Entwicklungsmdoglichkeiten im Innenstadtbereich sind sehr eingeschrankt; begrindet auf bauli-
che Begrenzungen und topographische Barrieren wie:

. die historische Altstadtstruktur, innerhalb des Sanierungsgebiets

. Begrenzung im Norden durch die Naab; groBe Flachen liegen hier im Uberschwem-
mungsgebiet

o Begrenzung im Nord-Osten durch den stark bewaldeten Berg (Holzberg, Weinberg), der
eine wichtige Bedeutung als Erholungsraum hat,

o Begrenzung durch die Bahnlinie — Nord-Slid-gerichtet

Far groBflachige Vorhaben gibt es deshalb keine Flachen in der Innenstadt, so dass sich bereits in
der Vergangenheit die modernen Infrastruktureinrichtungen (LRA, Polizei, Erlebnisbad, Sportanla-
ge, Oberpfalzhalle und Vitalzentrum) und Einzelhandel auBerhalb ansiedeln mussten, wie z. B. an
der WackersdorferstraBe — als VerbindungsstraBe von der A93-Mitte und der Innenstadt - und an
der Regensburger StraBe.

Die stadtebauliche Entwicklung sieht das TWF-Geldnde (Brachflache) als hochwertige ERGAN-
ZUNGSflache der Innenstadt an. Dieser Standort soll durch Aufnahme von fehlenden innenstadtre-
levanten EinzelhandelsgroBprojekte auch die Nahversorgungssituation verbessern.

1. 3. a (2) GroBflachige Einzelhandelsprojekte

Seit Oktober 2010 gibt es einen neuen Investor fir die Sondergebietsflachen mit konkreten Vorha-
benszielen. Diese sind mit der Stadt abgestimmt und auch im Sinne des Einzelhandelsentwick-
lungskonzepts (EHK) Uberprift worden.

Die geplanten groBflachigen Einzelhandelsbetriebe - wie Lebensmittel, Baumarkt , Mébelmarkt und
Elektromarkt - stellen zusammen mit den kleinflachigen Betrieben (Discounter, Drogeriemarkt) Ein-
zelhandelsgroBprojekte dar, und sind gem. § 11 Abs. 3 BauNVO im Hinblick auf ihre Vereinbarkeit
mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung zu Uberprufen.

Bei Bedarf kénnte ein Raumordnungsverfahren daher als ,vereinfachtes Verfahren mit der Regie-
rung der Oberpfalz durchgeflihrt werden, d.h. die im Bauleitplanverfahren abgegebenen Stellung-
nahmen der berthrten Tréger 6ffentlicher Belange wiirden bei der landesplanerischen Beurteilung
zu Grunde gelegt werden.

1. 3. b Mischgebiet

Die unbeplante Flache zwischen dem bestehenden Finanzamt und der Wohnbebauung im Osten
an der FabrikstraBe - zur Zeit als privater Parkplatz mit 6ffentlicher Nutzung — ist zu Gberplanen
und einer geordneten stadtebaulichen Nutzung zu zufihren.

1. 3. ¢ Allgemeines Wohngebiet

Die unbeplante Brachflache innerhalb des Kreuzbergviertels soll eine Ergédnzungsflache zu den
bestehenden umliegenden Wohngebieten darstellen. Die Lage des geplanten Wohngebiets an die-
ser immissionsbelasteten Randlage des Viertels, und die Altlastenverdachtsflachen des alten In-
dustriestandorts machen eine Umweltpriifung innerhalb einer Bauleitplanung erforderlich.
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A.1.4. VERKEHR

Der Bereich der Friedrich-Ebert-Strasse soll so umgestaltet werden, dass er als attraktive Anbin-
dung fir die FuB- und Radwegverbindung des Sondergebiets an die Innenstadt dient. Die Strecke
zwischen Innenstadt und TWF soll eine einladende, zielorientierende FuBgangerverbindung wer-
den. Ein FuBgéangeribergang auf der Hohe der PostgartenstraBBe soll verkehrsrechtlich umgesetzt
werden.

Es ist eine vielféltige Vernetzung des Areals nach AuBen — besonders zur Kernstadt - zu planen
und sicherzustellen. Das vorhandene StraBensystem ist verkehrtechnisch zu erganzen und sinnvoll
weiterzufihren.

Durch die Verkehrsfihrung muss gewahrleistet sein, dass auch die zusatzlichen Verkehrsmengen
durch die Neuansiedelungen gut bewaltigt werden kénnen, und dass der Standort mit der Umge-
bung bestmdéglich vernetzt wird.

Einschrankung dabei ist, dass dieser Bereich erst nach einer grundsatzlichen Anderung der Ver-
kehrsfihrung und nach Abbruch der Rampe zu der Adenauer-Briicke vollstandig bebaut werden
kann.

A.1.5. PARKEN

Zu errichtende Parkierungsanlagen sollen in mdglichst groBem Umfang 6ffentlich genutzt werden
kénnen und nicht nur auf die Nutzungen des TWF-Gelandes bezogen sein.

Der Flachenverbrauch fir Parken soll so gering wie mdglich gehalten werden (Nahe zur Innen-
stadt, Grundstlickswert, Erscheinungsbild). Die topografische Situation der Gelandeneigung unter-
stitzt die Ausfiihrung des Parkens in mehreren Ebenen (oberirdisch und im halboffenen UG).

Die Anzahl und die Herstellung der erforderlichen Stellplatze richten sich nach der stadtischen
Stellplatzsatzung vom 22.12.2008.
A.1.6. GRUNFLACHEN

Als zusammenhangende Griinflache bieten sich der Bereich sidlich der jetzigen FabrikstraBe so-
wie der Bereich parallel zur Verldngerung der DominikanerinnenstraB3e an:

) zur Qualitétssteigerung des TWF-Geléndes durch attraktive Aufenthaltsflachen fir Be-
schaftigte, Besucher und Kunden

o als Randeingriinung von gewerblich genutzten Bereichen

. als Immissionsschutz und Abschirmung zu den Wohngebieten nérdlich der FabrikstraBBe

und des Kreuzbergviertels im Osten.
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LAGE UND RAUMBEZIEHUNG

Die GroBe Kreisstadt
Schwandorf liegt zent-
ral im Landkreis
Schwandorf. Dieser
grenzt im Stden an den
Landkreis Regensburg,
im Osten an den Land-
kreis Cham, im Westen
an den Landkreis Am-
berg-Sulzbach und im
Norden an den Land-
kreis Neustadt an der
Waldnaab an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 8,3 ha. Das Planungsgebiet wir begrenzt:

. Im Nord-Westen: Innenstadt

o Im Norden: Wohn- und Mischgebiet an der FabrikstraBe und der LéllstraBe
. Im Stden/Osten: Kreuzbergviertel

J Im Sid-Westen:  Gleisanlagen der Bahn

A.2.2. UMGEBUNGSSITUATION

Das Sondergebiet soll iiber die Buslinien des Liniennetzes Schwandorf (OPNV) an die Innstadt an-
geschlossen werden.

Insgesamt ist das Gebiet stark durch die hoch belastete StaatsstraBe ,Steinberger StraBe“, der
Adenauerbricke (BundesstraBe B 85) und der Bahn mit den daraus resultierenden Larm- und Ab-
gasimmissionen gepragt.

A.2.3. TOPOGRAPHIE

Die Adenauerbriicke pragt nicht nur als Emissionsquelle sondern auch als topografischer Ein-
schnitt am sudlichen Eingang zur Innenstadt.

Das Gelande des Sondergebiets ist mehrfach geneigt. Der Anschluss der PlanstraBe A steigt von
Sid-Westen/ nach Norden/Anschluss an. Dabei liegen die Bestandshdhen bei ca. 356,1 (.NN /
SteinbergerstraBe und 361,3 (i.NN / Friedrich-EbertstraBe. Das Gelédnde zwischen Sondergebiet im
Westen und Wohngebiet im Osten differiert um 2 bis 3 m, die innerhalb des geplanten Griinzugs
gelandeangepasst Uberbriickt werden kénnen. Die Brache zwischen den bestehenden Wohngebie-
ten steigt von Stiden nach Norden um ca. 1m an. Die obere Teilflache des geplanten Wohngebiets
ist entsprechend der Héhe ihrer Umgebung aufzufillen.
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PLANUNGSRECHTLICHE GEGEBENHEITEN

A. 3. 1. REGIONALPLANUNG

Das Vorhaben eignet sich, um die stadtebaulichen und funktionalen Mangel zu beseitigen und so
das Mittelzentrum Schwandorf in seinen mittelzentralen Aufgaben gemaB den Entwicklungszielen
des Regionalplans Oberpfalz-Nord — RP 6 — zu starken (siehe RP 6 A lll 2.2.2).

o Starkung und Entwicklung der mittelzentralen Funktion Schwandorfs

. Die fir die Versorgung der Bevolkerung notwendigen Infrastruktureinrichtungen sollen
unter Beachtung der sich abzeichnenden Anderungen bei Bevélkerungsentwicklung, Al-
tersstruktur und Konsumverhalten insbesondere in den zentralen Orten vorgehalten und,
soweit erforderlich, ausgebaut werden.

o Bei der zentral6rtlichen Versorgung soll ein zeitgemé&Ber Ausstattungsstandard in zumut-
barer Entfernung geschaffen und vorgehalten werden.

J Die Auflockerung einseitiger Wirtschaftsstrukturen und eine Differenzierung des Arbeits-
platzangebotes sind anzustreben. Rationalisierungs-, Modernisierungs- und Umstel-
lungsbemihungen in Wirtschaftszweigen mit Strukturproblemen, einschlieBlich der Land-
und Forstswirtschaft, sind unter Beachtung sozialer u. 6kologischer Belange zu unterstiit-
zen.

A. 3.2. LANDESENTWICKLUNGSPLAN (LEP)

Nachhaltige Siedlungsentwicklung

Eine ,Revitalisierung” des Gelandes entspricht den Zielen von Raumordnung und Landesplanung,
da bei der Siedlungsentwicklung vorrangig die in Siedlungsgebieten vorhandenen Potentiale zur
Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden genutzt werden (siehe Landesentwick-
lungsprogramm Bayern — LEP B VI 1.1).

Handel

Die geplanten Einzelhandelsvorhaben entsprechen den Zielen des LEP (siehe Landesentwick-
lungsprogramm Bayern — LEP B 1l VI 1.2.1) insoweit, als das Mittelzentrum Schwandorf grundséatz-
lich einen geeigneten Standort fir EinzelhandelsgroBprojekte darstellt.

Die Ausweisung des Sondergebiets Handel tragt dazu bei, die Mittelpunktsfunktion der Stadt
Schwandorf - insbesondere im Einzelhandelsbereich - zu sichern und weiter auszubauen.

Als Mittelzentrum in der Region hat die Stadt Schwandorf u. a. die Aufgabe, im Bereich der Wirt-
schaft die Entwicklung auszubauen und konkurrenzfahige Arbeitsplatze zu sichern. Dadurch wird
die Versorgung der Stadt und der Region erweitert und verbessert werden.

Da EinzelhandelsgroBprojekte im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO geplant sind, ist eine landespla-
nerische Uberprifung des Vorhabens in Form eines Raumordnungsverfahrens nach Art. 22 des
Bayerischen Landesplanungsgesetzes (BayLplG) erforderlich. Parallel zum Bauleitplanverfahren
wird im Rahmen eines Raumordnungsverfahren das Vorhaben konkret Uberprift (vereinfachtes
Verfahren).

A. 3.3. UBERORTLICHE PLANUNGEN

Uberdrtlich raumbedeutsame Einrichtungen oder Planungen, die bei Verwirklichung des Vorhabens
zu berilcksichtigen sind, ist hier die teilweise im Planungsgebiet verlaufende Bundesstrasse B 15
und die Staatsstrasse St 2145.

Parallel zur Bauleitplanung verfolgt die Stadt Schwandorf das Ziel, die B15 ab dem Ortsteil Klar-
dorf/Zielheim abzustufen zur KreisstraBe SAD 22. Die neue KreisstraBe SAD 22 fuhrt dann Uber
die Adenauerbriicke und miindet Uber die Ostrampe /bzw. die PlanstraBe A (beim Finanzamt) in
die StaatstraBe St 2145 (Steinberger StraBe und PesserlstraBe). Die Friedrich-Ebert-StraBe soll
eine OrtsstraBe werden.
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A. 3. 4. BAULEITPLANUNG

Grundlage fir den Bebauungs- und Griinordnungsplan ist der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan mit integriertem Landschaftsplan der GroBen Kreisstadt Schwandorf in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 12. April 2010 (18.03.2010).

Der Bebauungsplan ent-
wickelt sich aus dem
rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan;  als
Sondergebiet, Mischge-
biet, als Gemeinbedarfs-
flache Verwaltung und
als Wohngebiet darge-
stellt.

Im Bereich des Finanz-
amts wird der einfache
Bebauungsplan ,Spiel-
hallenverbot Innen-
stadt’, von dem Bebau-
ungsplanentwurf ,Tonwa-
renfabrikgelande” Uber-
plant und inhaltlich Gber-
nommen.

Das geplante Wohn-
gebiet wird aus dem
rechtswirksamen Fla-
chennutzungsplan

entwickelt und es wird

als Allgemeines
Wohngebiet festge-
setzt.

Das Plangebiet ist im
Bereich der Schiller-
straBe innerhalb des
rechtsverbindlichen
Geltungsbereich des
Baulinienplans Nr. 10
.Kreuzbergviertel”
aus dem Jahr 19183;
dieser hat durch Bau-
linien und die ,ortspo-
lizeilichen  Vorschrif-
ten“ das Viertel stad-
tebaulich gepragt.




Bebauungs- und Grinordnungsplan ,Tonwarenfabrikgeldnde™ 27.04.2011

BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

A.4.1. ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Nutzungsbereiche:

. Publikumsintensive, attraktive Nutzungen sollten in dem der Innenstadt zugewandten Be-
reich im Westen angeordnet werden. Hier kdnnen auch Dichte und Héhenentwicklung in-
tensiver sein.

o Im Osten soll die Wohnbebauung ergéanzt werden. Einschrankungen der Nutzung werden
zugunsten des Wohnens stadtebaulich begriindet. Raum fir solche stérenden Nutzungen
stehen im Sondergebiet Handel ausreichend zur Verfligung.

Innenstadtvertragliche Nutzungen:

. Warengruppen fir Nahrungs- und Genussmittel (Innenstadt, umliegenden Wohngebiete)

o nicht innenstadtrelevanten Warengruppen (Nutzungen, fir die keine Flachen in der In-
nenstadt vorhanden sind z.B. Mébel- Einrichtungsbedarf, Baumarkt)

) innenstadtrelevante Warengruppen mit Abwégungsspielraum (groBflachige Nutzungen,
fur die keine Flachen in der Innenstadt vorhanden sind z.B. (Zoobedarf, Supermarkt,
Elektrobedarf)

o Dienstleistungsnutzung, nicht stérendes Gewerbe sowie Freizeit / Entertainmentnutzung

als Ergénzung von Innenstadinutzungen (z.B. Bereich Gesundheit, Fitness, Wellness,
Kinocenter)

Die Stadt Schwandorf hat im Juni 2009 die Planungsgemeinschaft WGF-Landschaft — plan+werk —
GMA — GEM - Lang + Burkhardt den Auftrag zur Erarbeitung eines Integrierten Stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes (ISEK) erteilt. Die Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung (GMA),
Minchen, entwickelt in diesem Zusammenhang eine Entwicklungskonzeption fir den Einzelhan-
delsstandort Schwandorf.

Ziel der Untersuchung ist es, die Entwicklung des Einzelhandels- und Dienstleistungsstandortes
Schwandorf darzustellen, zu bewerten und Empfehlungen fir eine wirtschaftliche und stadtebaulich
vertragliche Weiterentwicklung zu erarbeiten.

Ein Augenmerk liegt dabei auch auf dem ehemaligen Tonwarenfabrikgeldnde - als Ergdnzungs-
standort der Innenstadt.

Das Planungsgebiet ist nach den Kriterien des Landesentwicklungsprogramms eine stadtebaulich
integrierter Standort.

Die Qualitat der fuBlaufigen Anbindung des TWF-Geléndes an die Haupteinkaufslage der Innen-
stadt wird durch mehrere Kreuzungen eingeschrénkt, so dass der Standort nicht zum zentralen In-
nenstadtbereich zu zahlen ist; er wird als innerstadtische Erganzungsflache bewertet.

Die GMA empfiehlt, den Bereich des TWF-Gelandes gezielt als innerstadtischen Erganzungs-
standort zu nutzen. Es ist sicherzustellen, dass der TWF-Standort mit seinen anzusiedelnden Ein-
zelhandelsnutzungen kein Konkurrenzstandort zur Innenstadt wird, sondern das dort vorhandene
Sortiment strukturell erganzt.

Auch Nahversorgungsfunktionen fiir die Innenstadt und die Wohngebiete am Holzberg und Kreuz-
berg sollen zuklnftig Gbernommen werden.

Nahere Informationen kénnen dem Einzelhandelsentwicklungskonzept fir die GroBe Kreisstadt
Schwandorf (erstellt von GMA Minchen, Stand Juni 2010) entnommen werden. Dieser kann bei
der Stadt Schwandorf (Sachgebiet Stadtplanung) eingesehen werden.
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4.1. a Sondergebiet - Handel

4. 1. a (1) Art der baulichen Nutzung

Ein Sondergebiet Handel im Sinne von § 11 (3) BauNVO wird ausgewiesen, da Ansiedlungsab-
sichten von groBflachigen Betrieben bestehen, die ein Sondergebiet erfordern.

Flachen fir EinzelhandelsgroBprojekte sollen in der Regel nur in Unterzentren und zentralen Orten
héherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten ausgewiesen werden.

In einem Sondergebiet sind abweichend zu den sonstigen Gebietstypen der §§ 2 bis 10 BauNVO
nur die ausdriicklich zugelassenen Nutzungen genehmigungsfahig. Wesentliches Kriterium bei ei-
nem Sondergebiet im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind die Sortimente und die dazugehdrigen
Verkaufsflachen.

Einzelhandelsbetriebe mit eingeschranktem Sortiment

Der Bebauungsplan schrankt die Art der Nutzung ein, in dem sie konkrete Betriebstypen mit Ver-
kaufsflachenobergrenzen festlegt. Innenstadtrelevante Sortimente mit Abwégungsspielraum wer-
den entsprechend dem Einzelhandelsentwicklungskonzept (Stand Juni 2010) in Verbindung mit
den Vorgaben der Landesplanung zugelassen.

Daraus ergibt sich eine Auflistung der grundsétzlich zuldssigen nicht innenstadtrelevanten und in-
nenstadtrelevanten Sortimente (gemaB definierten Betriebstypen und GréBenordnung):

J Maobel, Kiichen,

. Teppiche, Bodenbelage

. Bau- und Heimwerkerbedarf (Bauelemente, Baustoffe, Bad- und Sanitarerzeugnisse, In-
stallationsbedarf, Eisenwaren, Tapeten, Farben und Lacke)

. Gartenartikel, - bedarf, Pflanzen

. Kfz, Kfz-Zubehér, Fahrzeugteile, Reifen

. Boote und Zubehér

. Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse, Holz- und Holzmaterialien, Kohle

. Zooartikel, Tiere, Tiernahrung

. ElektrogroBgerate fur den Hausbedarf (weiBe Ware)

. Unterhaltungselektronik (braune Ware)

. Leuchten

. SportgroBgerate (z.B. Fahrrader)

Die Festsetzungen im Bebauungsplan beinhalten alle stadtebaulich méglichen Sortimente. Da-
durch weist der Bebauungsplan die gréBtmdgliche Flexibilitat fir die Ansiedlung von Einzelhandel
auf und es werden in der Regel spater aufgrund eines Mieterwechsels (Nutzungsanderung) keine
Anderungen des Plans notwendig.

Die Realisierung aller méglichen Verkaufsflachen zur gleichen Zeit ist nicht zu beflrchten, da auf-
grund der zur Verfligung stehenden Grundflache und der Festsetzungen der maximalen Baumas-
sen immer nur Teile der mdglichen Nutzungen realisiert werden kénnen. Mit wachsenden Ver-
kaufsflachen wiirde auch die geforderte Anzahl der Stellplatze wachsen, die auf dem Plangelénde
nur bedingt Platz haben. Die Firmenpolitik selbst bevorzugt im Normalfall oberirdische Stellplatze.

Randsortimente:

Bei Angebotsformen mit primar nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten wie z.B. Mébelhdusern
sind im Allgemeinen keine innenstadtschadlichen Auswirkungen zu beflrchten. Bei diesen Waren-
gruppen ist die Auswirkung der Randsortimente kritisch. Diese werden deshalb eingeschrankt gem.
Einzelhandelskonzept.

Drogeriemarkt:

Die innenstadtrelevanten Sortimente Lebensmittel und Drogeriemarkt sind fir die Nahversorgung
der umliegenden Wohnviertel wie Kreuzberg, Innenstadtrand Sid sehr wichtig. Sie ergénzen sich
in lhren Angeboten und stellen einen wichtigen Baustein des Handelstandorts TWF-Gelénde dar.
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Eine ausreichend groBe Flache gibt es in den flachenmaBig begrenzten Viertel nicht (siehe auch
1.3.a(1)).

Die FlachengrdBe des Drogeriemarkts wurde so gewdhlt, dass zum Einen die wirtschaftlichen
Grinde fir den Nahversorger berlcksichtigt werden, zum Anderen die Innenstadtvertraglichkeit
angemessen betrachtet wird.

So kann man stadtebaulich feststellen, dass eine Gefahr fir den Drogeriemarkt ,Mdller* von dem
vorgesehenen neuen Drogeriemarkt auf dem TWF- Gelénde nicht ausgehen wird, da dieser mit
den Sortimenten des ,Muller* Fachmarkts nicht konkurriert. Der ,Miller* Fachmarkt bietet iberwie-
gend Spielwaren und Musikartikel an, der geplante neue Drogeriemarkt wird aufgrund seiner Fla-
chengréBe nur in Konkurrenz zu dem Drogeriemarkt ,Rossmarkt“ in der Regensburger Strasse tre-
ten. Dieser Standort ist jedoch nicht schitzenswert und wird durch den Markt selbst geregelt.

'Die Stadt Schwandorf ist sich bewusst, dass durch die Verkaufsflichenerhéhung des Drogerie-
marktes auf dem TWF-Gelande von 400 m?2 auf 600 m2 eine Schédigung der Betriebe in der Innen-
stadt nicht auszuschlieBen ist.

In der Gesamtschau werden die Entwicklung des TWF-Gelandes und die dadurch zu erwartenden
positiven Synergieeffekte flir die Innenstadt von Seiten des Ausschusses jedoch hdher bewertet
als eine eventuelle SchlieBung von Betrieben in der Innenstadt.

Vor dem Hintergrund, dass aus gutachterlicher Einschatzung (s.S.9 GMA_ Stellungnahme) ,die In-
nenstadt noch ldber Marktpotenziale z.B. im Bereich Bekleidung verfiigt, die durch einen ggf. ent-
stehenden Leerstand gezielt aufzugreifen sind.“, kann eine moégliche Gefahrdung der Innenstadt
bzw. Schadigung des zentralen Versorgungsbereiches aufgefangen werden.

Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke, Biiroraume und Apotheke

An der Brlicke / Friedrich-Ebert- StraBe soll zum Auftakt ein mehrgeschossiger Baukérper den
StraBenraum am Eingang zur Innenstadt fassen und ein Gegengewicht zum 5-geschossigen Fi-
nanzamt bilden. Geplant ist ein Dienstleistungs- und Blrogebaude.

Das bisher in der Innenstadt ansassige Dialysezentrum kdnnte hier angesiedelt werden. Die Kran-
kentransporte sorgen in der verkehrsberuhigten Innenstadtlage fur eine angespannte Verkehrssi-
tuation; eine Verlagerung wird deshalb beflrwortet. Der notwendige Raum flr die Erweiterungsab-
sichten waren an dem Standort ,Tonwarenfabrikgeldnde gegeben, ebenso die ausreichenden
Stellplatze fir diese frequentierte Nutzung.

Als Nutzungsergénzung soll auch eine Apotheke zugelassen werden. Dieser Einzelhandelsbetrieb
mit innenstadtrelevantem Sortiment wird auf max. 150 gm gegrenzt, um eine innenstadtschadigen-
de Wirkung zu verhindern.

Gastronomie

Schank —und Speisewirtschaften sind fur die Abrundung eines Handelsgebietes stadtebaulich er-
forderlich. Sie sind gut geeignet, um Platze zu beleben und somit attraktiv zu gestalten.

Kino und Diskothek

Die Stadt legt Wert auf die Ansiedlung eines Magneten an diesem Standort, um eine funktionsfahi-
ge Verbindung zur Innenstadt herzustellen.

Ein Kino kann so ein Magnet sein. Die Vorraussetzung ist daher die planungsrechtliche Festset-
zung von ,Kino“, die mdéglichst zentrumsnah platziert und auch in seiner AuBengestaltung (z.B.
Vorplatz, StraBencafé) attraktiv gestaltet werden soll.

Diese Freizeitnutzung bedeutet eine Belebung des Areals am Abend und ergénzt somit die Tages-
nutzung ,Handel” in optimaler Weise, da sie aufgrund der Uberwiegend unterschiedlichen Nut-
zungszeiten keine zusatzliche Verkehrsbelastung bedeutet. Der Parkraum kdnnte wirtschaftlich op-
timiert genutzt werden.

! Ergénzende Begriindung_30.06.2011
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4. 1. a (2) MaB der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundstiicksflache

Das MaB der baulichen Nutzung wird gem. §16 Abs.2 BauNVO eindeutig (dreidimensional) be-
stimmt — die Flache (= 2 Dimensionen) betreffend durch die GRZ und die Héhe (= 3.Dimension)
betreffend durch die Geb&udehdhe.

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viele Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache im Sinne § 19 Abs. 3 BauNVO zulssig ist. Es gilt in den Sondergebietsflachen eine
GRZ = 0,6; diese ist hinreichend dimensioniert flr die Errichtung von baulichen Anlagen und Ne-
benanlagen innerhalb der bebaubaren Flachen.

Es wird entgegen § 19 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO bestimmt, dass die Stellplatze mit lhren Zufahrten
nicht auf die GRZ anzurechnen sind. Durch die gezielte Festsetzung von privaten Eingriinungsfla-
chen der Sondergebietsrandbereiche wiirde ansonsten ein Nachteil fir die Bebaubarkeit der
Grundstlicksflachen entstehen, da die festgesetzten ,privaten Grinflachen” nicht in die GRZ- Be-
rechnung einflieBen kdnnen.

Weiterhin werden Aussagen zur zuldssigen Hbhe der baulichen Anlagen aufgenommen, die in
Teilbereichen durch geforderte Mindesthéhen ergénzt werden.

Im SO 1/ Teilflache 1 wird eine Mindestfirsthdhe festgesetzt, um die pragenden Gebaudehdhen an
der Friedrich-Ebert- StraBe aufzunehmen und dem benachbarten Finanzamt ein st&dtebauliches
Gegengewicht setzen zu kénnen. Direkt an der Friedrich-Ebert-StraBe soll so durch einen heraus-
ragenden Baukérper ein stadtebaulicher Auftakt fir das TWF-Gelande entstehen, (Aufnahme der
Bauflucht Friedrich- Ebert- StraBe).

Im Sondergebiet SO 2 wird eine Mindestfirsthbhe festgesetzt, welche in Kombination mit den Bau-
linien an der Ostseite des Grundstlicks zugleich einen Larmschutz fir das dahinterliegende Wohn-
gebiet bilden soll.

Stellplatze im privaten Griinbereich an der Kreuzbergallee:

Bei festgesetzten Nutzungsarten, ohne Baufelder, kbnnen Nebenanlagen (hier: Stellplatze) nur
dann zugelassen werden, wenn der B-Plan eine Ausnahmevorschrift zu den Baugrenzen enthalt.
Rechtsgrundlage fir diese Ausnahmeregelung ist § 23 Abs 2, 3 und 4 BauNVO, jeweils letzter
Satz.

In diesem Fall sind die fraglichen Stellplatze auBerhalb der Baufelder bereits Bestand und deren
Lage wird durch die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen —hier ,Flache fur Stellplatze” —
festgelegt.

4.1. b Mischgebiet

4.1.b (1) Art der Nutzung

Die Randlage an der Innenstadt und die angrenzenden Bebauungen mit gemischter Nutzung er-
fordern die Festsetzung als Mischgebiet — gem. Flachennutzungsplandarstellung.

Die Nutzung wird eingeschrankt; zum Einen durch den Ausschluss von Spielhallen gem. rechts-
verbindlichem Bebauungsplan ,Spielhallenverbot Innenstadt®:

Grund fur den Ausschluss von Spielhallen ist der Schutz der Innenstadt und der Erhalt einer aus-
gewogenen Nutzungsverteilung zwischen Handel, Dienstleistung, Gastronomie und Wohnen. Nut-
zungskonflikten und der Abwertung des Standorts soll so vorgebeugt werden.

Das Wohnen soll in der Kernstadt keine untergeordnete Nutzung einnehmen, sondern den anderen
Nutzungen gleichberechtigt gegenliberstehen. So wird eine Belebung der Innenstadt rund um die
Uhr gewahrleistet, einem nutzungsabhangigen temporaren Leerstand wird so vorgebeugt. Auch
deshalb sollen die Spielhallen im Innenstadtbereich ausgeschlossen werden, da besonders der
sensiblen Wohnnutzung gegenlber ein Konfliktpotential innewohnt.

Und zum Anderen durch den Ausschluss von Wohnnutzung im Teilgebiet Ml 1 aus immissions-
technischen Griinden (S.18 ,schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung vom 13.10.2010)

4. 1. b (2) MaB der baulichen Nutzung
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Als Bindeelement zwischen dem 5-geschossigen Finanzamt im Westen und dem 2-3-
geschossigen Wohngebauden im Osten und Norden werden unterschiedliche max. Wandhéhen in
den Teilgebietsflachen festgesetzt.

4.1.c Allgemeines Wohngebiet

4.1.c (1) Art der Nutzung

Im Osten des Geltungsbereichs soll die Wohnbebauung des Kreuzbergviertels ergénzt werden.
Das geplante Wohngebiet wird aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt und es
wird gem. § 4 BauNVO als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Einschrankungen der Nutzung
werden zugunsten des Wohnens getroffen. Raum fir stérende Nutzungen steht im Sondergebiet
Handel ausreichend zur Verfligung.

4. 1. ¢ (2) MaB der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundstiicksflache

Das Kreuzbergviertel ist durch den gleichnamigen Baulinienplan geprégt worden. Innerhalb eines
Rastersystems bestimmen Baulinien die StraBenrdume. Die Geb&ude bilden eine klare Gebaude-
flucht und stellen zugleich die Grenze zum Gehweg dar. Ohne Vorgérten und in offener Bauweise
ist hier eine innerstadtische, dichtere Bauweise entstanden, deren H6hen auch durch Festsetzun-
gen bestimmt wurden. So wurde Folgendes unter ,Héhe der Gebaude” gefordert: ,....eine Bebau-
ung mit Erdgeschoss und 2 Obergeschossen zuldssig mit der Beschrankung, dass Erdgeschoss
und Obergeschoss gebaut werden muss.” Der Privatbereich liegt automatisch in den ruhigeren hin-
teren Grundstlicksbereichen; eine stadtebauliche Notwendigkeit unter Berlicksichtigung der Lage
in der Innenstadt.

Diese stadtebaulichen Merkmale werden in den Bebauungsplan ,Tonwarenfabrikgelande” im Be-
reich des Allgemeinen Wohngebiets leicht abgewandelt {ibernommen. Die Baulinien werden im Be-
reich der neuen PlanstraBe C nur einseitig aufgenommen, um eine geringere, sparsamere Stra-
Benbreite zu erméglichen (i.V. mit zu beachtenden Abstandflachen), aber doch eine pragende
StraBenflucht zu erreichen. Das MaB der Nutzung soll nicht Gber Vollgeschosse bestimmt werden,
sondern durch Mindest- und Maximalhéhen der Gebaude.

A. 4.2. VERKEHRSFLACHEN

4. 2. a Verkehrstechnische Untersuchung

Die Entscheidung zur ErschlieBung des Sondergebiets Handel stiitzt sich auf die verkehrstechni-
sche Untersuchung des Ingenieurblros Lang + Burkhardt (siehe Anlage). Varianten wurden ge-
genidbergestellt und im Hinblick auf Ihre Leistungsfahigkeit, stadtebauliche Einbindung und Wirt-
schaftlichkeit gepruft.

Die ErschlieBung ist in Abh&ngigkeit von der Nutzung und deren Frequenz zu sehen, v. a. ist maB-
geblich, welche zusétzliche Verkehrsbelastung das gesamte Geldnde bringt. Innerhalb des Ver-
kehrskonzepts wurden verschiedene Alternativen zur ErschlieBung des Planungsgebiets gepruft
und bewertet. Es haben sich 2 Varianten herauskristallisiert, die hinsichtlich verschiedener Kriterien
gegenlbergestellt wurden. Die stédtebauliche Entscheidung fiel auf die PlanstraBe A, die dem Be-
bauungsplan zugrunde liegt. Das Verkehrsaufkommen wird im Verkehrsbericht vom 08.04.2010
detailliert erlautert.

Das ErschlieBungskonzept hat zu Beginn der Planung versucht verschiedene ErschlieBungsansat-
ze mit unterschiedlichen Nutzungsszenarien und damit die verkehrstechnischen Konflikte aufzu-
zeigen.

Die Hauptschwierigkeit liegt zum Einen in der bestehenden Auffahrtsrampe zwischen der Bundes-
straBe B15 und der StaatsstraBe ,SteinbergerstraBe®, die das Plangebiet stadtebaulich von der In-
nenstadt trennt. Diese Z&sur gilt es zu Uberwinden, um die regionalplanerische Vorgabe der An-
bindung an die Innenstadt herzustellen.

Die Folge ist zuerst die Verlagerung der bestehenden Rampe, die den geplanten Erganzungs-
standort Innenstadt von der Friedrich-EbertstraBe raumlich als auch funktional trennt, so dass die
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stadtebaulich wichtige Anbindung nicht gegeben ware. Zudem ist sie nicht geeignet, den zusétzli-
chen Verkehr von den Sondergebieten ordentlich abzuwickeln. UmbaumaBnahmen wéren auf je-
den Fall erforderlich gewesen. Die Griinflachen zwischen Briicke und Rampe bliebe eine ,tote"
Flache, die keinerlei Nutzen flr die Anbindung héatte. Mit der neuen, vorgelagerten Grinflache des
Eingangsgebaudes wird eine nutzbare Flache geschaffen - Aufenthaltsqualitat durch Gastronomie-
nutzung, einladender Griinbereich am Haupteingang.

Zum Anderen ist die Anbindung von der Steinberger StraBe nicht an jeder Stelle verkehrstechnisch
sinnvoll. Die Unterfihrung stellt einen Zwangspunkt dar, da eine versetzte Zufahrt auf das Areal
hier zusatzliche verkehrstechnische Probleme mit sich bringen wirde.

Die Variante 5 wurde daher auf der Basis dieser ersten Untersuchung als Ergebnis aus den ge-
wonnenen Erkenntnissen erarbeitet.

So greift die PlanstraBe A die Zwangspunkte Bricke (tiefster Punkt vor Finanzamt) und Unterfiih-
rung auf. Der Vorteil der Anbindung an die Innenstadt fiir den westlichen Bereich ist ebenfalls ge-
geben und die Entfernung des Kreuzungspunkts B15/S5t2145 ist fir Autofahrer akzeptabel. Die
Sondergebietsflaichen werden in einem wirtschaftlichen MafB erschlossen. Sowohl Autofahrer als
auch o6ffentliche Busanbindungen kénnen bis in die Mitte der gesamten Anlage gefiihrt werden. Ei-
nem Sondergebiet in der 2.Reihe kann so entgegengewirkt werden.

Die 6 ErschlieBungsvarianten des Konzepts waren nicht in der Lage, diese stéadtebaulichen Ziele
in sich zu vereinen — aus folgenden Griinden:

. Die Variante 1 a, 1 b und 4 a kénnen diese Vorgabe nicht erfillen, da sie die zuklnftigen
Handelsflachen massiv von der Innenstadt trennen.

. Die Variante 2 ist zwar leistungsfahig, aber zu kostenintensiv.

) Die Variante 3 verbindet die Zwangspunkte Anschluss Briicke und Knotenpunkt Unterfiih-

rung, aber der Kreisel ist in Verbindung mit der Unterfihrung nicht leistungsfahig genug.

. Die Variante 4 a erfillt die Anbindung an die Innenstadt nur in geringem MaBe, und birgt
die Gefahr des Schleichverkehrs fiir die GoethestraBe. Ahnlich ist dies bei Variante 4 b,
wobei hier auch die nicht mehr zumutbare Entfernung von dem Kreuzungspunkt
B15/St2145 als negativer Punkt zu nennen ist.

4.2.b &uBere Verkehrsanbindung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets , Tonwarenfabrikgelande® erfolgt Gber das nachgeordnete
StraBennetz SteinbergerstraBe (St 2145) und der zukinftigen PlanstraBe A, die in die Friedrich-
EbertstraBe/Adenauerbriicke anschlieBt.

An der Einmundung des nachgeordneten StraBennetzes mit der B 15 sind die Sichtdreiecke nach
den RAS-K-1 freizuhalten.

Aufgrund des zu erwartenden Verkehraufkommens muss zum Einen die SteinbergerstraBe 3 bzw.
4-spurig ausgebaut werden, und zum Anderen ist die Regensburger Unterfihrung innerhalb ihrer
Nutzung einzuschranken. Die bestehende Breite ist nicht veranderbar. In Abstimmung mit den
Fachbehérden und den StraBenbaulasttrdgern muss diese in eine Einbahnstrasse umgewandelt
werden.

Der Kreuzungspunkt bei der Unterfihrung ist durch Signalanlagen zu regeln.

FuBgéanger-/Radwegenetz:

Es entstehen Verbindungen zwischen der bestehenden Kreuzbergallee sowie der Steinberger
StraBe. Auch das Wohngebiet um den Kreuzberg soll durch FuBwege angebunden werden. Um
eine gute Anbindung an die Innenstadt zu erreichen, werden FuBgangeriibergédnge im Bereich
PlanstraBe A/Finanzamt und in der Friedrich-Ebert-StraBe/PostgartenstralBe geplant.

In der Friedrich-Ebert-StraBe ist fuBlaufige Anbindung an die Innenstadt aufzuwerten, um zwischen
TWEF- Gelénde und Innenstadt einen Einkauferfluss zu erreichen.

Die Gestaltung dieser fuBlaufigen Anbindung kann jedoch nicht im Bauleitplanverfahren geregelt
werden und wird damit Gegenstand einer spateren Ausbauplanung. Der Bebauungs- und Grin-
ordnungsplan sieht lediglich eine StraBenverkehrsflache vor.
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OPNV-Anbindung

Die Anbindung an den OPNV bleibt erhalten; die bestehende Bushaltestelle innerhalb der Verbin-
dungsrampe Ost wird zum Finanzamt verlagert. Der Bahnhof und Busbahnhof befindet sich in ca.
600 m Entfernung und ist damit noch fuBlaufig erreichbar.

4. 2. c Innere VerkehrserschlieBung

Die PlansstraBe A innerhalb des Sondergebiets ist 2-3-spurig geplant mit einem Kreisel, der das
Verkehrsaufkommen mit der Zufahrt in die Sondergebiete vereinbart und den Austausch zwischen
beiden Handelsflachen ermdglicht. Sie erhalt zweiseitig Geh- und Radwege, die das Radnetz aus-
bauen sollen, um die umweltfreundliche Nutzung durch den Radfahrer zu férdern.

Die Lage der bestehenden Zu- und Ausfahrt des Finanzamtes zum Knotenpunkt Friedrich-
EbertstraBe bedingt eine Einschrdnkung zugunsten des flissigen Verkehrs flr die Anbindung B15.
Die Zufahrt ist daher nur flr Rechtsabbieger in die / von der PlanstraBe A (in Fahrtrichtung Ade-
nauerbriicke) méglich. Diese Anbindung des Finanzamtes ist ausreichend, da an der Friedrich-
Ebert-StraBe eine weitere Zu- und Ausfahrtsmdglichkeit vorhanden ist.

Die PlanstraBe C wird als untergeordnete AnliegerstraBe — nur einseitiger Gehweg — als Schleife
geplant. Die 6ffentliche StraBe wird ausschlieBlich die unbebauten Flachen erschlieBen. Bestehen-
de hinterliegende Grundstiicke missen Uber private Eigentimerwege (Dienstbarkeiten) erschlos-
sen werden.

Sowohl die innenstadtnahe Lage als auch die umliegende Bebauung erfordert hier eine stadtebau-
lich addquate ErschlieBung. Die geplante Breite der PlanstraBe C ist im Vergleich zu den beste-
henden StraBen mit der Breite von 8,5 m auf ein Mindestmass von 7,5 m reduziert worden. Dies
entspricht dem Querschnitt einer AnliegerstraBe mit Fahrgasse/FW/Parkstreifen. Die Verlagerung
des offentlichen Parkens auf die bestehenden, umliegenden StraBen ist durch eine ausreichend
bemessene StraBenbreite stadtebaulich vorzubeugen.

Die vorhandene FabrikstraBe ist bisher nicht fertig ausgebaut und abgerechnet. Zufahrtsrechte
bestehen baurechtlich flir alle angrenzenden Grundstlicke. Eine Verklirzung der nur einseitig be-
bauten StraBe ist hier daher nicht gewinnbringend, da eine Wendeanlage bei einer StichstraBe zu
ahnlichen Ausbaukosten fiihren wirde; mit dem Nachteil, dass die vorhandene Bdschung angren-
zend an SO 2 lberwunden werden misste.

Um jedoch hier einen méglichen Schleichverkehr in Richtung der Wackersdorfer StraBe zu er-
schweren, soll fur Kraftfahrzeuge die Einfahrt in die FabrikstraBe aus Richtung Westen verboten
werden (Zeichen 267 mit Zusatzzeichen 1022-10 ,Radfahrer frei*). Die Einfahrt in die FabrikstraBBe
ist damit nur noch aus Richtung Osten mdglich. Bei der vorgesehenen Regelung (sog. ,unechte
EinbahnstraBe) haben Anwohner - im Gegensatz zu einer (,echten®) EinbahnstraBe - die Méglich-
keit, ihr Anwesen sowohl in Fahrtrichtung MeiserstraBBe / PlanstraBe A als auch in Richtung Wa-
ckersdorfer StraBe zu verlassen.

A.4.3. ALTLASTEN/BODENSCHUTZ

Das TWF-Gelande ist unter der ABUDIS- Nummer 37600532 im Altlastenkataster des Landratsam-
tes Schwandorf aufgefihrt.

Auf dem ehemaligen TWF-Gelande befanden sich friiher eine Tonwarenfabrik, eine Munitionsfabrik
und eine Schwefelsaurefabrik.

Zudem werden im gesamten Gelande Riistungsaltlasten vermutet.
Das ,TWF-Gelande“ wurde mit Bauschutt aufgefullt.

Im Jahr 2008 wurde der gréBte Teil der vorhandenen Bausubstanz durch den damaligen Investor
riickgebaut und teilweise vor Ort gebrochen. Es wurde jedoch nur ein kleiner Teil der Rick-
baumassen entsorgt, der Uberwiegende Teil lagert noch auf dem Gelande.

Aus einer gutachterlichen Uberwachung der RiickbaumaBnahmen liegen dem Landratsamt-
Abfallwirtschaft ein Haufwerksplan mit zugehériger Analytik und abfallrechtlicher Einstufung der
Haufwerke vor.
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Durch eine historische Recherche und eine darauf aufbauende orientierende Untersuchung der Fa.
Tauw vom 18. Januar 2010 hat sich der Verdacht schadlicher Bodenveranderungen auf zahlrei-
chen Teilflachen des Bebauungsplangebiets bestatigt. Zahlreiche Verdachtsbereiche wurden auf-
grund der vorgefundenen baulichen Situation (noch vorhandene Bodenplatten / Unterkellerungen /
Becken) bei der orientierenden Untersuchung ausgeklammert.

4. 3. a Orientierende Untersuchung (Tauw)

Bei den Historischen Erkundungen wurden insgesamt 91 altlastenverdachtige Flachen erhoben.
Ein Teil dieser Flachen wurde aufgrund von Voruntersuchungen bereits als ausreichend erkundet
eingestuft.

Auf den Ubrigen Flachen sollte der Altlastenverdacht mittels einer Orientierenden Untersuchung
gem. § 2, Nr. 3 BBodSchV [10] uberprift werden, die zu folgendem Ergebnis (Zusammenfassung)
kommt:

e Auf dem ehem. TWF-Gelande in Schwandorf wurden im Rahmen der Orientierenden Un-
tersuchung insgesamt 18 Kleinbohrungen sowie 21 Baggerschirfe erstellt. AuBerdem
wurden drei Grundwassermessstellen (eine im Zustrom, zwei im Abstrom) errichtet. Zwei
Pegel bestanden bereits auf dem ehem. TWF-Gelande sowie ein Pegel stdlich (abstro-
mig) an der Steinberger StraBe.

e Auf dem ehem. TWF-Gelande wurden flachenhaft, fremdstoffhaltige Auffillungen (& ca.
2,2 m machtig) angetroffen, die bereichsweise deutlich bis stark Arsen- und/oder PAK-
belastet sind. Untergeordnet weist die Auffillung vereinzelt Blei- oder MKW-Belastungen
auf. Punktuell sind zudem nutzungsbedingte Verunreinigungen durch MKW vorhanden
(s.a. Anlage 4).

e Insgesamt wurden 24 Verdachtsflachen orientierend untersucht. Auf 15 der Verdachtsfla-
chen hat sich der Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen nicht bestatigt. Auf die-
sen Flachen sind zwar teils Bodenverunreinigungen vorhanden, es ist jedoch keine
Grundwasserbeeintrachtigung zu erwarten. Auf neun Verdachtsflachen hat sich der Alt-
lastenverdacht bestatigt. Auf diesen Flachen ist eine Grundwassergefédhrdung nicht aus-
zuschlieBen oder eine lokale Grundwasserbeeintrachtigung wahrscheinlich (s.a. Anlage
4).

e Der Verdacht auf schadliche Bodenverédnderungen aus einem ehem. Ristungsbetrieb
bestétigte sich ebenso wenig wie der Verdacht auf Bodenverunreinigungen aus dem Be-
trieb einer ehem. Schwefelsaurefabrik.

¢ Im Grundwasser konnten auBer einer Zink-Belastung an zwei bereits bestehenden Mess-
stellen, die vermutlich ausbaubedingt ist, keine Schadstoffbelastungen festgestellt wer-
den.

e Im Hinblick auf die anstehende Umnutzung werden derzeit auBer einem Grundwasser-
monitoring keine weiteren Untersuchungen fir erforderlich gehalten. Sollte mittelfristig
keine Umnutzung erfolgen, wéren auf den Flachen auf denen sich der Kontaminations-
verdacht bestatigt hat, ggf, weitere Detailuntersuchungen erforderlich.

e Auf drei Verdachtsflaichen mit mittlerem bzw. hohem Geféhrdungspotential, die nicht ori-
entierend untersucht wurden, sollten nach Abschluss der Rickbauarbeiten Beweissiche-
rungsuntersuchungen durchgefihrt werden.

e Auf insgesamt sechs Fldchen wurden oberflachennah Verunreinigungen festgestellt, auf-
grund deren im Falle einer Beibehaltung der Oberflache und einer entsprechend sensib-
len Umnutzung ggf. weitere Oberbodenuntersuchungen erforderlich waren.

e |m Falle von Erdaushub ist teils mit belastetem bis stark Erdreich zu rechnen, das ord-
nungsgeman zu verwerten/entsorgen ist.

Die ,Orientierende Untersuchung*, erstellt am 18. Januar 2010 von Tauw GmbH Regensburg, kann
bei der Stadt Schwandorf / Sachgebiet Stadtplanung eingesehen werden.

Im Bereich der Sondergebiete einschl. derer ErschlieBung im Plangebiet wird ergdnzend zum Be-
bauungsplan ein stadtebaulicher Vertrag mit dem Investor geschlossen. In diesem Vertrag wird
auBer der Kostenubernahme ErschlieBungsmaBnahmen auch die ordnungsgeméBe Sanierung
bzw. der richtige Umgang mit den vorhandenen Bodenbelastungen festgesetzt. Der Bebauungs-
plan mit Begriindung weist lediglich auf die durchgefihrten Untersuchungen hin und gibt hierzu
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néhere Erlduterungen. Die einzelnen Verfahrensschritte, die bei der Sanierung zu beachten sind,
regelt der stadtebauliche Vertrag.

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebiets sollen in Abstimmung mit den Fachbehdrden die er-
forderliche MaBnahmen nachfolgenden Verwaltungsverfahren tberlassen werden.

Da Detailuntersuchungen und Sanierungen im Sinne des Bodenschutzgesetzes gefordert werden
kénnen, kann eine Verlagerung in nachfolgende Verwaltungsverfahren - selbst bei einfach gelager-
ten Kontaminationen - lange Genehmigungsverfahren zur Folge haben.

Die einzelnen Grundstlckseigentimer missen die fachlich erforderlichen Schritte zur Behandlung
der Bodenbelastung in Abstimmung mit den zustandigen Behdrden vor Baubeginn durchfihren.

Die Kosten fur eventuelle MaBnahmen nach den Bodenschutzgesetzen (Detailerkundung, Sanie-
rung) tragt der Grundstiickseigentimer. Ziel der MaBnahmen ist die Altlastenfreiheit der Grundsti-
cke. Dies ist der zustdndigen Fachbehérde fir Bodenschutz nachzuweisen.

4. 3. b Grundwasserbeeintrachtigung

Durch die Orientierende Untersuchung hat sich der Verdacht auf eine schadliche Bodenveréande-
rung flr den Gefahrdungspfad Boden-Gewasser bei neun Verdachtsflachen als hinreichend erwie-
sen (§ 3, Abs. 4 BBodSchV [10]). Auf diesen Flachen ist eine Grundwassergefahrdung nicht aus-
zuschlieBen oder eine lokale Grundwasserbeeintrdchtigung wahrscheinlich.

Auf finf der Flachen (VFL 32, VFL 36, VFL 86, VFL 87, VFL 90) wurden zudem Prlfwerte gem.
BBodSchV fir den Pfad Boden-Mensch Uberschritten. Falls die derzeit vorhandene Oberflache im
Bereich dieser Flachen nicht verandert wird und eine entsprechend sensible Umnutzung erfolgen
soll, ist ggf. der Pfad Boden-Mensch neu zu bewerten.

Auf den Ubrigen Flachen sind bei Nutzungsénderung und Beibehaltung der Oberflache keine weite-
ren MaBnahmen im Hinblick auf den Pfad Boden-Mensch erforderlich.

Hinsichtlich der vorhandenen Bodenverunreinigungen ist im Zuge von Erdarbeiten in kontaminier-
ten Bereichen sowie in bisher nicht erkundeten Verdachtsbereichen eine fachgutachterliche Beglei-
tung der Aushubarbeiten erforderlich.

Durch Uberbauung oder Versiegelung belasteter Flachen kann im Zuge der Umnutzung eine
Schadstoffauswaschung und damit einhergehend eine Grundwasserbeeintrachtigung verhindert
werden.

Die Ergebnisse der vorliegenden Grundwasseruntersuchungen sind durch weitere Beprobungen
und Analysen (z.B. halbjahrlich, bei unterschiedlichen Grundwasserstdnden oder nach langer dau-
ernden Niederschlagsphasen) zu Uberpriifen. Zum einen wurden bei vorangegangenen Grundwas-
seruntersuchungen erhéhte PAK-Gehalte gemessen, die durchaus plausibel sind, zum Anderen
kénnen Erdarbeiten und weitere Entsiegelungen zu einem erhdhten Schadstoffeintrag ins Grund-
wasser flhren.

4. 3. ¢ Kampfmittel

Am 17.04.1945 bei einem Bombenangriff wurden der Bahnhof der Stadt Schwandorf und die in der
Nahe des Bahnhofes befindliche Tonwarenfabrik weitgehend zerstort.

Es kann deshalb nicht ausgeschlossen werden, dass sich noch unentdeckte Blindganger auf dem
Gelande der ehemaligen Tonwarenfabrik befinden.

A. 4.4. GRUNDWASSER

Im Mittel liegt der Grundwasserflurabstand im Untersuchungsgebiet der ,Orientierenden Untersu-
chung” (Tauw) bei ca. 5 — 7 m unter der Gelandeoberkante. Lokal kann oberflachennah Schicht-
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wasser auftreten — insbes. entlang von Leitungskanélen. Die GrundwasserflieBrichtung verlauft
nach den vorliegenden Ergebnissen in west- bis siidwestlicher Richtung.

A. 4.5 OBERFLACHENWASSER

Durch die ErschlieBung der Sonderflachen werden keine Gewésser, Wasserschutzgebiete oder
Retentionsflachen fir den Hochwasserabfluss verandert.

A. 4.6. OBER- UND UNTERIRDISCHE VERSORGUNGSLEITUNGEN

Die Versorgungsleitungen sind zum GroBteil bereits vorhanden (unterirdisch).

4. 6. a Abwasserbeseitigung

Samtliches Abwasser ist in die o6ffentliche Kanalisation einzuleiten. Die Einleitungsmenge des
Oberflachenwassers wird begrenzt auf ca. 200 I/sec. Entsprechende Regenriickhaltung ist einzu-
planen.

Kanal-Verlegung Mischwasserkanal DN 1100:

Parallel zu der SteinbergerstraBBe verlauft im Siden des Sondergebiets eine bestehende Kanal-
Hauptsammelleitung. Diese muss im Bereich der Anschlussstelle PlanstraBe A in das Plangebiet
verlegt werden, um die erforderliche Gelédndelberdeckungshdéhe zu erhalten. Die Leitungsfiihrung
wird im Bereich privater Flachen als mit Leitungsrecht zu belastende Flache planlich gesichert. Die
zukunftige Zuganglichkeit (z.B. Reparaturen, Pflege) ist gegeben, da diese nicht Uberbaut werden
darfen.

4.6. b Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird von der Stadtischen Wasser- und Fernwarmeversorgung Schwandorf
gesichert. Anschluss erfolgt an vorhandene Wasserleitung.

Die L6schwasserversorgung obliegt in vollem Umfang den Vorhabenstragern. Die Stadt (SWFS)
kann eine Loschwassermenge von max. 192 m3 pro Stunde zur Verfiigung stellen. Fur die Lésch-
wasserversorgung werden zusétzliche Uberflur- und Unterflurhydranten vorgesehen. Dabei wird
von der 6ffentlichen Wasserversorgung nur der Grundschutz fir den Brandschutz gewahrleistet.
Eine weitergehende L&schwasserversorgung muss von den Nutzern der Flachen sicher gestellt
werden.

4. 6. c Energieversorgung

Fernwarmeanschluss

Es wird empfohlen, dass alle Bauvorhaben im Planungsgebiet wegen ihrer zentralen Lage und zur
Reduzierung der Umweltbelastung (siehe Luftreinhalteplan fir die Stadt Schwandorf vom Dezem-
ber 2004) an die stédtische Fernwarmeversorgung angeschlossen werden. Der Warmebedarf kann
Uber regenerative Energien erganzt werden.

Regenerative (erneuerbare) Energien:

Die Installation von Sonnenanlagen auf den Gebauden wird empfohlen. Die Verwendung von wei-
teren regenerativen Energien wird ebenfalls beflirwortet (Wasser, Wind, etc.).

Aus gestalterischen Griinden sind die Sonnenkollektoren nur innerhalb der Dachflachen oder
Wandfldchen zulassig.

4.6.d Gasanschluss

Versorgungseinrichtungen der Ferngas Nordbayern GmbH

o auBer Betrieb befindlicher Abschnitt der Ferngasleitung FGN LNr. 3 mit Betriebskabel
und Zubehdr, DN 100, Bestandsplan Blatt 148
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o auBer Betrieb befindliche Ferngasleitung FGN LNr. 3/36, DN 100, Bestandsplan Blatt 148
der FGN LNr. 3

In diesem Bereich der Bauleitplanung sind die jeweiligen Trassenverlauf der auBBer Betrieb befindli-
chen Ferngasleitungen in roter Farbe gestrichelt angedeutet und leitungsbezogene Kenndaten hin-
zugeschrieben.

Die Darstellung der auBer Betrieb befindlichen Gasleitungen wird vorsorglich in ein Planwerk Uber-
nommen (Anlage C.3.3) und es wird darauf hingewiesen, dass die zutreffenden Auflagen und Hin-
weise des Merkblatts der E.ON Ruhrgas AG sinngeméaB fir alle vorhandenen FGN Leitungen gel-
ten.

Ein Rickbau der Leitungen oder ein Ausbau stérender Rohrabschnitte darf gegebenenfalls nur
nach vorheriger Abstimmung mit der Ferngas Nordbayern GmbH, Nirnberg, und nur unter Aufsicht
des Ortlich zustandigen Fachpersonals der E.ON Ruhrgas AG durchgefihrt werden. Diesbeziiglich
bitten wir Sie, erforderlichenfalls unter der zentralen Rufnummer 09461/91108-0 mit dem zustandi-
gen Rohrnetzmeister, Herrn Reimann oder dessen Vertreter, in der Betriebsstelle Roding Kontakt
aufzunehmen.

Falls der Gasanschluss des Gebietes erfolgen sollte, ist der 6rtlich zustandigen Feuerwehr ein Plan
Uber die Trassenflhrung, Sicherungseinrichtungen und Erreichbarkeit des Notfalldienstes zu Uber-
geben.

4. 6. e Fernmeldeeinrichtung

Flr den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie der Koordinierung mit dem StraBenbau
und den BaumaBnahmen der  anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planungsbereich dem ,Zustandigen
Ressort Produktion Technische Infrastruktur Regensburg®, SiemensstraBe 9, 93055 Regensburg,
Tel. (0941) 707-6012., so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

A.4.7. ABFALLBESEITIGUNG

Die Mullbeseitigung ist auf Landkreisebene geregelt. Die Restmillentsorgung erfolgt in der Mull-
verbrennungsanlage des Zweckverbandes Millverwertung Schwandorf.

Zudem wird darauf hingewiesen, dass die Stadt Schwandorf Wertstoffsammelstellen eingerichtet
hat, um Wertstoffe ordnungsgemaRB zu entsorgen und, wenn mdglich, einem Recyclingprozess zu-
fihren zu kdnnen.

Die auf dem Gelénde lagernden Abfélle aus dem bereits erfolgten Gebauderickbau missen einer
ordnungsgemaBen und schadlosen Entsorgung zugefihrt werden. Unter Anderem sind folgende
Aufgaben in Abstimmung mit der zustandigen Fachbehdrde zu erledigen.

a) Abfallrechtlich Einstufung nach den einschlagigen technischen Regelwerken1 und Festlegung
geeigneter Entsorgungswege der auf dem Gelande lagernden Abfalle aus den durchgefliihrten
RickbaumaBnahmen anhand des vorliegenden Haufwerksplans und der vorliegenden Analytik.
Sofern eine Zuordnung bzw. Einstufung auf Grundlage der vorgenannten Unterlagen nicht bzw.
nicht vollstdndig mdéglich ist, sind ergdnzende analytische Untersuchungen nach den einschlagi-
gen technischen Regelwerken durchzufihren.

b) Uberwachung samtlicher Abbruch- und Erdarbeiten, insbesondere Rickbau vorhandener
Baukérper und Aushubarbeiten in dem nach Bodenschutzrecht erforderlichen Umfang hinsicht-
lich der dabei anfallenden Abfalle.

c¢) Getrennthaltung der Abfélle nach Abfallarten und ggf. nach Belastungsklassen sowie sachge-
rechte Zwischenlagerung auf dem Baugelande einschlieBlich Bereitstellung der notwendigen
Lagerflachen, Behéltnisse und Abdeckmaterialien — ggf. im Zusammenwirken mit den ausfih-
renden Baufirmen.

A. 4.8. IMMISSIONSSCHUTZ

4.8.a Larmschutz:
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Der Bauleitplanung liegt eine schalltechnische Vertraglichkeitsuntersuchung vom 13.10.2010
zugrunde, erstellt von GEO.VER.S.UM.

4. 8. a (1) Gewerbelarm

Die Gerdusche aus dem Sondergebiet sind so kontingentiert, dass die Einhaltung der Orientie-
rungswerte sichergestellt ist. Hierzu sind entsprechende textliche Festsetzungen im Bebauungs-
plan vorgenommen worden. Mit dem Bauantrag ist durch ein schallschutztechnisches Gutachten
nachzuweisen, dass die festgesetzten Schallleistungspegel eingehalten werden.

4. 8. a (2) Verkehrslarm (ruhend und flieBend)
Wohngebiet:

In Bezug auf das neu geplante WA-Gebiet ist fiir eine schalltechnische Beurteilung im Rahmen der
Vorschriften der DIN 18005 ausschlieBlich die kiinftige Gerauschbelastung (aller Verkehrslarm-
quellen) maBgeblich.

Die Gebaudelarmkarten (Anlage 3.3 und 3.4) zeigen flir das geplante WA-Gebiet, dass tagstiber in
allen Stockwerkslagen die Orientierungswerte eingehalten bzw. unterschritten werden. Fir die
Nacht kann festgestellt werden, dass an allen Nordwest- und Siidwest-Fassaden Pegellberschrei-
tungen bis zu 4 dB(A) auftreten. Betroffen sind in erster Linie die Geschosslagen ab dem 1. OG
aufwarts.

Die betroffenen Hauser bzw. Bereiche mit Uberschreitungen bis zu 4 dB (nur nachts!) werden in
einer grafischen Darstellung innerhalb des Bebauungsplans kenntlich gemacht. Es ist hier klar zu
erkennen, dass der Bereich an der FabrikstraBe bereits erschlossen und bebaut ist.

Die neu beplante Brachflache (WA) zwischen umliegende Wohnbebauungen ist eine kostbare In-
nenstadtflache, die stddtebaulich zu entwickeln ist. Im Hinblick auf die Mdglichkeit durch eine
Grundrissgestaltung (z.B. Orientierung der Schlaf- und Kinderrdume) einen guten, passiven Larm-
schutz zu erreichen, ist eine Bebauung der Brachflache im Sinne einer stadtebaulichen Ordnung
und Nachverdichtung dieses Innenbereichs tolerierbar. Die Entwicklung der innerstadtischen
Brachflache tragt zur Verringerung der Inanspruchnahme von Grund und Boden bei, z.B. bei Neu-
ausweisungen von Bauland am Ortsrand.

Wohnraum in der Innenstadt ist wertvoll, da die notwendige Infrastruktur (Bildung, Spielplatze,
Nahversorgung etc. ) zum GroBteil schon vorhanden ist. Die ErschlieBungskosten sind auf die rei-
ne ErschlieBungsmaBnahme (StraBe etc.) beschrankt.

Die gesunden Wohnverhaltnisse geregelt durch die IGW in der 16.BImSchV werden eingehalten
und auch die Aufenthaltsbereiche im Freien sind nicht von Emissionen betroffen sind, da nur
nachts die Werte bis zu 4 dB Uberschritten werden — ab dem 2. Obergeschoss.

Im Rahmen der Abwagung werden die Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte
nachts von bis zu 4 dB noch toleriert, ohne dass besondere SchallschutzmaBnahmen festgesetzt
werden.

Es werden lediglich Empfehlungen in den Textlichen Hinweisen zu mdéglichen Schallschutzmaf-
nahmen gegeben.

4. 8. a (3) Larmvorsorge

Hinsichtlich der neu geplanten StraBe ist zur Larmvorsorge (nach 16. BImSchV) ausschlieBlich die
Larmbelastung durch die neuen StraBe zu betrachten, und zwar nur innerhalb des Larmschutzbe-
reichs; dieser wird anndherungsweise beiderseits der Trasse begrenzt durch die flr die betreffende
Nutzung maBgebliche Isophone, ab der darliber hinaus keine Grenzwertiiberschreitungen mehr zu
erwarten sind.
Eine Gegenlberstellung Vorher — Nachher wurde jedoch durchgefiihrt zur Klarung der Frage, ob
es sich bei der Erweiterung der Steinberger StraBe um eine ,wesentliche Anderung” i.S. der Ver-
kehrslarmschutzverordnung handelt. Das Ergebnis dieses Vergleichs ist in Anlage 5.1 zum Gut-
achten enthalten und zeigt, dass die dort angefihrten, zu prifenden Kriterien nicht erfiillt werden
und es somit zu keinen erheblichen Veranderung aufgrund der Planung kommt.
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Zur Prifung der Anspruchsvoraussetzungen fir Larmvorsorge wurden alle maBgeblichen Gebé&u-
defassaden der nachstgelegenen Wohnhauser in der FabrikstraBe herangezogen. Die ermittelten
Beurteilungspegel zeigen Grenzwertlberschreitungen bis zu 6 dB(A); dariber hinaus sind AuBen-
wohnbereiche (Balkone) am Anwesen Fabrikstr. 5 beeintrachtigt.

Aktive SchallschutzmaBnahmen:

Durch eine Larmschutz(LS)-Wand mit einer H6he von 4,50 m Uber dem derzeitigen Niveau der
FabrikstraBe (Vgl. Planfestsetzung 1.7) kénnen die Betroffenheiten mit vertretbarem Aufwand auf
ein MindestmaB reduziert werden, so dass als Restbetroffenheiten nur noch das 2.0G an der NW-
Fassade Anwesen Meisenstr. 2 und alle Geschosslagen (EG - 2.0G) an der Sud-Fassade von
Meisenstr. 2 verbleiben. Mit den Eigentimern dieser Gebaude miissen Vereinbarungen hinsichtlich
Umfang und Erstattung der Aufwendungen flr passiven Schallschutz getroffen werden.

Die Pegelerh6hungen der Verkehrsgerausche der FabrikstraBe durch Reflexion an einer schallhar-
ten LS-Wand im Vergleich zu einer hochabsorbierenden Ausfiihrung betragen im Bereich der Fab-
rikstraBe (entlang LS-Wand) ca. 1 dB und liegen nicht im "hdrbaren Bereich". Da der bestehende
Verkehr in der FabrikstraBe durch den geplanten Einbahnverkehr reduziert wird, ist eine ,absorbie-
rende” Ausfihrung auf Anwohnerseite zu Gunsten der Betroffenen ausreichend.

Auf der Seite des Sondergebiets ist die hochabsorbierende Ausflhrung nach gutachterlicher Ein-
schatzung ebenfalls nicht zwingend erforderlich, da eine Uberschreitung von Grenzwerten durch
die Reflexionen nicht bewirkt wird.

4. 8. b Luftreinhaltung

4. 8. b (1) Luftreinhalteplan

Fir die GroBe Kreisstadt Schwandorf wurde im Jahr 2004 aufgrund der Feinstaubbelastung ein
Luftreinhalteplan erstellt. Dieser ist nach wie vor in Kraft. In diesem Lichte betrachtet wird im Pla-
nungsgebiet auf die Vermeidung von Feinstaub hingewirkt (Hausbrand, Fernwarme, Verkehr...).

4. 8. b (2) Luftverunreinigende Stoffe und Geruch

Im Planungsgebiet kénnen luftverunreinigende Stoffe erzeugt werden (z.B. Blockheizkraftwerk).
Neben den Ublichen luftverunreinigenden Stoffe kdnnen auch Geriiche auftreten (Gaststatten,
Blockheizkraftwerk,...).

4. 8. b (3) Abfallsammlung und -lagerung in Verbindung mit Geruch
Die Anforderungen der VDI 2160 (Abfallsammlung in Gebauden und auf Grundstiicken) sind zu er-

fallen.

A.4.9. DENKMALSCHUTZ

Bau- und Bodendenkmaler innerhalb des Baugebietes sind nicht bekannt. Sollten im Zuge der Be-
bauung Funde gemacht werden, sind die Bauarbeiten einzustellen und die untere Denkmalschutz-
behdrde (Stadt Schwandorf) oder das Bayer. Landesamt fir Denkmalpflege, Abteilung Vor- und
Frihgeschichte, Kepler Str. 1, 93047 Regensburg zu benachrichtigen.

A. 4.10.ARBEITSSCHUTZ

Auf die entsprechenden Vorschriften des Arbeitsschutzes (Baustellenvorordnung, berufsgenossen-
schaftliche Regel fir Arbeiten in kontaminierten Bereichen und dgl.) wird verwiesen.

Aus diesen Vorschriften geht hervor, dass der Bauherr die Gesamtverantwortung fiir die Durchfih-
rung des Bauvorhabens tragt und fiir die Berlcksichtigung der Arbeitschutzbelange zu sorgen hat.

Dies beinhaltet auch, dass er vor Beginn der Arbeiten in Bereichen in denen eine Kontamination
durch Gefahrstoffe nicht ausgeschlossen werden kann, eine Erkundung der vermuteten Gefahr-
stoffe und eine Abschéatzung der von diesen im Sinne der Sicherheit und des Gesundheitsschutzes
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ausgehende Gefahrdung vorzunehmen hat. Er hat die Ergebnisse zu dokumentieren und allen be-
teiligten Auftragnehmern zur Verfigung zu stellen.

Auszug aus dem Katas-
ter mit Darstellung der
betroffenen Flurstiicke
innerhalb des  Gel-
tungsbereichs des Be-
bauungsplans.

SN ¢
S -
% KN i: —
LT

S )

A.5.1. UBERSICHT GRUNDSTUCKE

FI.Nr. Nutzungsart (It. Grundbuch) Lage
4760-37/1 Verkehrsflache, StraBe Friedrich-Ebert-Stra3e
4760-37/2 Gehweg Nahe Adenauerbriicke
4760-37/3 Grinanlage Nahe Friedrich-Ebert-StraBe
4760-37/4 Verkehrsflache, StraBe Nahe Adenauerbriicke
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4760-37/5 Verkehrsflache, StraBe Regensburger Str.
4760-37/6 Verkehrsflache, StraBe Nahe Steinberger StraBe
4760-37/7 GF-Wohnen, Gruppenhaus Nahe Friedrich-Ebert-Str.
4760-37/8 Verkehrsflache, StraBe Steinberger StraBe
4760-37/11 Verkehrsflache, StraBe Nahe Adenauerbriicke
4760-37/12 Gehsteig Nahe Friedrich-Ebert-Str.
4760-37/13 Gehsteig Nahe Friedrich-Ebert-Str.
4760-37/14 Odland, Unland Nahe Steinberger Str.
4760-37/15 Odland, Unland Nahe Steinberger Str.
4760-54 GF-Wohnen, Gruppenhaus Friedrich-Ebert-Str. 41
4760-282 Verkehrsflache, StraBe PostgartenstraBe

4760-539/20

Gebéaude- und Freiflache, Wohnen

Friedrich-Ebert-StraBe 70

4760-539/35

Verkehrsflache, StraBe

Steinberger StraBe

4760-539/71 Gehsteig Nahe Pesserlstr.

4760-558/9 Gehsteig Friedrich-Ebert-Str.
4760-559 Verkehrsflache, StraBe Friedrich-Ebert-Str.
4760-559 Verkehrsflache, StraBe Friedrich-Ebert-Str.
4760-559 Verkehrsflache, StraBe Friedrich-Ebert-Str.
4760-559 Verkehrsflache, StraBe Friedrich-Ebert-Str.

4760-559/11

GF-Wohnen, Gruppenhaus

Nahe Pesserlstr.

4760-559/17

Verkehrsflache, StraBe

Pesserlstr.

4760-559/22

Gebaude- und Freiflache, Wohnen

Nahe Pesserlstrale

4760-560 Gehsteig Nahe Friedrich-Ebert-Str.
4760-1520/3 Verkehrsflache, StraBe Zengerstr.
4760-1526 GF-Gewerbe und Industrie Friedrich-Ebert-StraBe 63

4760-1526/6

GF-Gewerbe und Industrie

Nahe Steinberger StraBe

4760-1526/9

Verkehr, Ver- und Entsorgung

Nahe KarmelitenstraBBe

4760-1526/10

Gebéaude- und Freiflache, Wohnen

SchillerstraBe 13

4760-1526/11

Parkplatz

Nahe Fabrikstr.

4760-1527

Verkehrsflache, StraBe

FabrikstraBBe

4760-1528

Gebaude- und Freiflache, offentlich

Friedrich-Ebert-Str. 59

4760-1528/7

Verkehrsflache, Platz

Nahe FabrikstraBe

4760-1528/8

Verkehrsflache, StraBe

Steinberger Str.

4760-1529/10

Verkehrsflache, StraBe

MeiserstraBe

4760-1529/13

Verkehrsflache, StraBe

MeiserstraBe

4760-1530/2

Gebéaude- und Freiflache, Wohnen

MeiserstraBe 6

4760-1533 Verkehrsflache, StraBe ZengerstraBe
4760-1534/2 Grinanlage Nahe Fabrikstr.
4760-1537/43 Verkehrsflache, StraBe ZengerstraBe

4760-1540

Verkehrsflache, StraBe

KarmelitenstraBe

4760-1556/2

Verkehrsflache, StraBe

Wackersdorfer StraBe

4760-1556/5

Verkehrsflache, StraBe

Wackersdorfer StraBe

4760-1556/6

Gehsteig

Nahe Wackersdorfer Str.

A.5.2. ANKAUF FUR VERKEHRSFLACHEN:

Teilflachen aus FI.Nr. 1526, 1526/6, 1526/10, 1537/43 und die FI.Nr. 1520/3 und 1553 werden flr
den Ausbau des Verkehrs und der ErschlieBungsanbindungen an das bestehende Verkehrsnetz
bendétigt. Mittels ErschlieBungsvertrdgen zwischen Investoren und der Stadt Schwandorf sollen die
PlanstraBen A und C realisiert werden. Nach Fertigstellung sollen diese &ffentlichen StraBen in den
Eigentum der Stadt tibergehen.
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Die Verlegung der Verbindungsrampe Ost (B15) in die PlanstraBe A bedingt die Neuordnung von
den Eigentumsverhéltnissen der betroffenen &ffentlichen ErschlieBungsflachen — geregelt durch
Vereinbarungen. Die bestehenden Eigentumsverhéltnisse werden in einem Plan laut Anlage D.3.3

dargestellt.
FLACHENBILANZ

Flache / m? Prozent
Bruttobauflache 82.626 100
- StraBenverkehrsflachen -24.525 29,7
- Versorgungsflachen -1183 0,1
- Offentliche Griinflache -1.000 1,2
= Nettobauflache 56.988 69,0

davon entfallen auf
Wohnbauflachen 9.256 11,20
Gemischte Bauflachen 1.309 1,58
Sonderbauflachen - Handel 33.363 40,38
Gemeinbedarf - Verwaltung 2.229 2,70
= Bauflachen Gesamt 46.157 55,86
§:|:3;eé;i§}ggﬁee;§te Griunflache (= Nettobauflache 10.831 13,14
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B. GRUNORDNUNGSPLAN

BEGRUNDUNG ZU GRUNORDNERISCHEN FESTSETZUNGEN

Die vorgesehenen Grinflachen verbessern das Angebot an Lebensrdumen und das Klein-
klima und sichern eine FuB3- und Radwegevernetzung.

Die geplante Durchgriinung gliedert das Gebiet, schafft Rdumlichkeit und bietet eine Sicht-
barriere zwischen Wohn- und Sondergebieten.

Entlang der StraBen soll der Blick auf die Gebaude der Sondergebiete nicht durch Straucher
verstellt werden.

Die StraBen sind von GroBbaumen zu begleiten.
Eine unnétige Versiegelung soll vermieden werden.

Auch innerhalb der Baugebiete ist eine Durchgriinung, soweit funktionell méglich, vorzuse-
hen.

Insbesondere die Uberstellung mit Baumen verbessert das Kleinklima und schafft Lebens-
raume.

Die Festsetzungen zu Dach- und Fassadenbegrinung dienen der Verbesserung des Klein-
klimas und der gestalterischen Einbindung.

Die Abstimmung der Baume mit Leitungstrassen sichert einen langfristigen Erhalt.
Einfriedungen sollen zumindest Kleintieren Wanderungen ermdéglichen.

Die 6ffentliche Widmung der Wegeverbindungen und Nichteinzaunung der umgebenden
Grunflachen sichert die Vernetzung, insbesondere auch fur FuBganger und Radfahrer.

Die Beschrankung von Stitzmauern vermeidet gréBere Eingriffe in die vorhandene Topo-
grafie im Nordosten und sichert den dortigen Baumbestand. Negative Eingriffe in das Orts-
bild werden dadurch vermieden.

Die Beschrankung der Tiefe der Tiefgaragen vermeidet den Anstau von Grundwasser.
Der Erhalt eines Teiles der Bestandsgehdlze dient dem Artenschutz.

Sollten entgegen des derzeitigen Kenntnisstandes Flederm&use in einem der Bestandsge-
b&ude vorkommen, werden diese durch die Einschréankung der Abrisszeit geschitzt.

Die Einschréankung des Rodungszeitraumes schiitzt v. a. Vogelarten
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C. ANLAGEN

UMWELTBERICHT

LARMSCHUTZ
Untersuchungen erstellt von GEO.VER.S.UM, Tegernheim

C.2.1. SCHALLTECHNISCHE VERTRAGLICHKEITSUNTERSUCHUNG ZUM ENTWURF
VOM 06.12.2010,

VERKEHR
Erlauterungen erstellt von LANG + BURKHARDT VERKEHRSPLANUNG UND STADTEBAU

C. 3. 1. ERSCHLIEBUNGSKONZEPT, DEZ. 2009
C.3.2. ERLAUTERUNG ZU VARIANTE 5, 08.04.2010

C. 3. 3. LEISTUNGSFAHIGKEITSBERECHNUNG — KNOTENPUNKT TWF-GELANDE/
STEINBERGERSTRASSE

C.3.4. EIGENTUMER - STRASSEN

C. 3. 5. ABWICKLUNG PLANSTRASSE A

VERSORGUNG

C.4.1. LEITUNGSPLAN
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