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1 Anlass der Planung

Das ehemalige Burgerbrau-Gelande an der Bahnhofstralle zwischen Auen- und
Schabnerstralle wurde von der HL Immobilien Projekt 2 GmbH & Co. KG mit Sitz in
Weiden i.d.OPf. erworben und soll nun einer stddtebaulichen Entwicklung zuge-
fuhrt werden, die der innenstadtnahen Lage mit 5 Gehminuten zum Weidener
Hauptbahnhof und 15 Gehminuten zur Innenstadt gerecht wird.

Im Bereich an der Bahnhofstralie ist die Entstehung eines gemischten Stadtquar-
tiers mit einem Arztehaus und Wohnnutzung geplant.

Zudem verfolgt das bayerische Staatsministerium der Finanzen und fir Heimat
(StMFH) im Rahmen der sogenannten Heimatstrategie das Ziel, durch Behdrden-
verlagerungen die Infrastruktur des landlichen Raumes zu starken. Im Zuge der Be-
hordenverlagerungen Bayern 2030, 2. Stufe, soll in der Stadt Weiden i.d.OPf. eine
neue Dienststelle des Landesamtes fur Finanzen (LFF) mit rund 300 Beschéftigten
entstehen.

Der dafir benotigte Neubau eines Verwaltungsgebaudes soll im Bereich Hoch-
stralle und Auenstralle realisiert werden. Die Auswahl fur den Standort wurde
durch Unterzeichnung des Mietvertrages zwischen dem Grundstiickseigentiimer
und der Immobilien Freistaat Bayern getroffen.

Im Stiden des Planungsgebiets zwischen Auenstralie und FabrikstraBe sollen zent-
rale Einrichtungen zur Unterbringung von Stellplatzen fur die neue Verwaltungsnut-
zung entstehen.

Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die vorgesehene
stadtebauliche Entwicklung des Areals soll durch Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 61 26 336 ,,Zwischen Auen- und SchabnerstraBe" erfolgen. Den Beschluss
zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes hat der Bau- und Planungsausschuss in
seiner Sitzung am 07.12.2023 gefasst.

2 Verfahrensart

Die Aufstellung des Bebauungsplans wird im Zuge eines Bebauungsplanes der In-
nenentwicklung nach §13a BauGB durchgefihrt.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ist eine Wiedernutzbarmachung
oder Nachverdichtung von Flachen grundsatzlich mdéglich, wenn die festzuset-
zende zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als
20.000 gm betragt. MaRgeblich ist hier lediglich die Grundflache der Anlagen
nach 8§ 19 Abs. 2 BauNVO. Diese Grundflache wird durch die geplante Neube-
bauung deutlich unterschritten, da die Flache des gesamten Planungsgebiets le-
diglich rd. 14.260 gm betragt.

Das vorliegende Vorhaben unterliegt keiner UVP-Pflicht nach § 2 Abs. 2 Satz 1
UVPG Anlage 1. Des Weiteren werden durch das Vorhaben keine Gebiete nach
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH) und der Européaischen Vogelschutzgebiete) beeintrachtigt.

Gem. § 13a Abs. 2 Satz 4 ist ein Ausgleich fur die Eingriffe nicht erforderlich, da die
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig gelten.
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3
3.1

3.2
3.2.1

3.2.2

Bestandsaufnahme und Bewertung

Lage und Groél3e des Planungsgebietes, Eigentumsverhaltnisse

Das Planungsgebiet liegt an der Bahnhofstralle ca. 200 m sudlich des Weidener
Bahnhofs und ca. 600 m stidlich des Josef-Witt-Platzes, wo die Fulgangerzone be-
ginnt und in die Altstadt flhrt. Es hat eine Grofe von ca. 14.258 gm und umfasst
die Grundsticke FI.Nr. 947 T, 946, 946/2, 945/4, 945/5, 944/8, 944/9 und 944. Zur
stadtebaulich sinnvollen Abgrenzung des Bebauungsplans werden auch Teilbe-
reiche der Grundstiicke FI.Nr. 6106 T und 944/6 T (Abbiegungsbereiche der Hoch-
stralle und FabrikstraBe) in den Geltungsbereich aufgenommen.

Die Grundstucke mit der FI.Nr. 946 und 947, sowie 945/4 und 945/5 befinden sich
im Eigentum der Fa. HL Immobilien Projekt 2 GmbH & Co. KG.

Fa. HL Immobilien Projekt 2 GmbH befindet sich zudem bereits in Kaufverhandlun-
gen beziglich der Grundstticke FI.Nr. 944, 944/8 und 944/9.

Die Grundstiicke mit den Flurnummern 946/2 und 6106 befinden sich im Eigentum
der Stadt Weiden. Das Grundstiick mit der Flurnummer 944/6 befindet sich im Ei-
gentum der Fa. Bauscher. Eine mégliche Veraulierung an die Stadt ist derzeit in
Klarung.

Planungsrechtliche Grundlagen

Landes-/Regionalplanung

Gemal Regionalplan Oberpfalz-Nord, Stand 01.06.2024, liegt die Stadt Weiden
i.d.Opf. im landlichen Raum mit Verdichtungsansatzen und Ubernimmt als Ober-
zentrum zentralOrtliche Funktion. R&ume mit Verdichtungsansatzen sind laut Regi-
onalplanung als regionale Wirtschafts- und Versorgungsschwerpunkte zu starken.
Gemal Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 01.01.2020, Uberneh-
men Oberzentren zudem bestimmte zentraldrtliche Funktionen, wie z.B. die Ver-
sorgung der Bevolkerung mit zentralortlichen Einrichtungen des spezialisierten ho-
heren Bedarfs. Hierzu zahlen beispielsweise auch besondere Einrichtungen der
Verwaltung mit Einfluss auf Landesebene. Die Ansiedlung des Landesamtes flr Fi-
nanzen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans entspricht damit
den Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Zudem entspricht die Schaffung von stadtebaulich integrierten und gut angebun-
denen Wohn- und Arbeitsmdglichkeiten sowohl den Zielen der Raumordnung (8
1 Abs. 4 BauGB) als auch den Zielen des LEPs, wie z.B. einer flachensparenden
Siedlungsentwicklung und dem Gebot der Innen- vor AuRenentwicklung.

Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1993 ist der Uberwiegende
Teil des Planungsgebiets als Gemischte Bauflache (M) dargestellt. Der Bebauungs-
plan setzt als Art der Nutzung ein Urbanes Gebiet fest. Dieses ist seinem Charakter
nach den Gemischten Bauflachen gem. 8 1 Abs. 1 BauNVO zugeordnet und wii-
derspricht damit nicht der Darstellung des FNP.

Der sudliche Teil des Gebiets mit den Flurstiicken 944, 944/8 und 944/9 sowie Teilen
der Flurstiicke 945/4 und 945/5 istim rechtswirksamen Flachennutzungsplan als ge-
werbliche Bauflache (G) dargestelit. Im Zuge der Ausweisung eines Urbanen Ge-
biets ist der Flachennutzungsplan in diesem Bereich im Wege der Berichtigung an-
zupassen.

Hierbei wird auf die derzeitige Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans
verwiesen, in welcher eine Ricknahme der gewerblichen Bauflachen im Bereich
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3.2.3

3.24

3.2.5

3.2.6

3.2.7

3.3

der Fa. Bauscher bereits vorgesehen ist. Der Aufstellungsbeschluss zur Gesamtfort-
schreibung wurde am 04.02.2016 durch den Bau- und Planungsausschuss der
Stadt Weiden gefasst. Mit der Gesamtfortschreibung soll die gesamtstadtische
Strategie fur die stadtebauliche Entwicklung Weidens auf die aktuellen Herausfor-
derungen angepasst werden.

Sonstige Plane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts

Sonstige fur das Planungsgebiet relevante Plane liegen nicht vor.
Geltende Bebauungsplane

Teile des Planungsgebiets (FI.Nr. 946, 946/2, 945/4, 945/5, 944/6 T und 6106 T voll-
standig; FI.Nr. 947 und 944 teilweise) liegen im Geltungsbereich des rechtskraftigen
einfachen Bebauungsplanes Nr. 117 der Stadt Weiden i.d.Opf. aus dem Jahr 1964.
Dort wird fur die Grundstiicke FI.Nr. 946, 945/4, 945/5 entlang der Auenstralle sowie
fur die Grundstlicke FI.Nr. 947 und 944 entlang der Hochstralle eine vom Stral3en-
raum zurlcktretende Bebauungsgrenze zugunsten von Vorgarten festgesetzt.
Ehemals festgesetzte Gebaudefluchtlinien entlang der Auenstralle und der Hoch-
straBe werden aufgehoben. Bestehende Gebaudefluchtlinien entlang der
Schabnerstralle, Bahnhofsstralle und Fabrikstralie bleiben unverandert.

Planungsrechtliche Beurteilung

Die planungsrechtliche Situation beurteilt sich im Planungsgebiet fur die FI.Nr. 946
und 947 derzeit als Aulenbereich im Innenbereich gem. 835 Abs. 2 BauGB. Fiur das
restliche Planungsgebiet gilt § 34 BauGB. Das Planungsgebiet liegt zum Teil im Gel-
tungsbereich des bestehenden Bebauungsplans Nr. 117. In diesem Bereich erfolgt
eine Uberplanung des bestehenden Bebauungsplans.

Relevante Satzungen und Verordnungen

Satzung Uber die Gestaltung von Werbeanlagen und die Genehmigungspflicht
in besonders schutzwirdigen Gebieten — Werbeanlagensatzung

Satzung Uber die Herstellung und Abldsung von Stellplatzen in der Stadt Weiden
i.d.OPf. — Stellplatzsatzung

Verordnung Uber den Schutz des Bestandes an Baumen (Baumschutzverord-
nung) der Stadt Weiden i. d. OPf.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes

Im Planungsgebiet sind keine Schutzgiter oder Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung oder Europaische Vogelschutzgebiete (Natura 2000-Gebiete) vorhan-
den.

Bestehende stadtebauliche und landschaftsplanerische Situation

Das Planungsgebiet befindet sich im groRraumigen Kontext zwischen der in Nord-
Sud Richtung verlaufenden Bahnstrecke und der Auenlandschaft der ebenfalls in
Nord-Sud Richtung verlaufenden Waldnaab. Nord6stlich liegt ca. 15 Gehminuten
entfernt die zentrale Altstadt von Weiden. Die Umgebung zeigt vor allem in 6stli-
cher Richtung eine gute Durchgrinung, was durch die Nahe zum Stadtmuhlbach
und zur Waldnaab gekennzeichnet ist.

Kleinraumig betrachtet befindet sich das Planungsgebiet zu einem groRen Teil im

Inneren eines bebauten Quartiersblocks und grenzt nur teilweise an 6ffentliche
und private Strallen an.
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Bei der benachbarten Wohnbebauung handelt es sich v.a. um Mehrfamilienh&au-
ser mit Garten bzw. Hinterhof.

Entlang der Schabnerstralle im Norden bildet die bestehende Bebauung bis auf
eine Baulucke eine weitgehend geschlossene Kante.

Der StraBenraum der AuenstralRe ist nicht gefasst und weist im Norden, angren-
zend an das Planungsgebiet, drei dreigeschossige Mehrfamilienhauser mit Hoch-
parterre und ausgebautem Satteldach auf. Im Siiden gibt es keine raumbildende
Kante, da sich hier Vorgarten bzw. Kleingarten und Garagenzufahrten zur Stralle
hin orientieren.

Der nordliche StraBenraum der FabrikstralBe weist wiederum eine erkennbare
raumbildende Kante durch die vorhandene Wohnbebauung auf, die durch drei-
geschossige Gebaude mit Sattel- und Walmdach gekennzeichnet ist. Im Stiden ist
der gesamte Strallenzug durch eine durchgéangige vier- bis funf-geschossige
Blockrandbebauung mit Mansarddachern durch die Fabrikanlage der Fa. Bau-
scher Porzellan charakterisiert, welche schon von Weitem sichtbar ist.

Die Situation entlang der Bahnhofstral3e ist eher stadtisch und stark durch den Ver-
kehr gepragt. Die Bebauung westlich der Bahnhofstrale besteht aus einzelnen,
drei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhausern mit einer gewerblichen Erdge-
schossnutzung.

Ostlich der BahnhofstraBe, grenzen drei- bis fliinfgeschossige Mehrfamilienhauser
mit Satteldach an das Planungsgebiet an. Auch hier befindet sich eine gewerbli-
che Nutzung im Erdgeschoss.

Die Hochstralle ist auf HOhe des Planungsgebiets gepragt durch sehr dichten
Baumbestand 06stlich der StraBe. Daran angrenzend, im Abstand von ca. 30 m
von der StralRe, befindet sich ein sechsgeschossiger Geschosswohnungsbau
(ca.140 m lang).

Die nordlichen Flachen im Planungsgebiet stellen eine Brachflache im Stadtge-
biet dar, welche bereits berGumt wurde und nun geschottert ist. Lediglich die an
der Bahnhofstralle befindliche Rotbuche ist erhalten. Auf den sudlichen Flachen
im Geltungsbereich gibt es vor allem durch Garten gepragte Vegetation mit He-
ckeneingrinung und Baumbestand. Teile davon werden zudem als Abstellfla-
chen zweckentfremdet. Dariiber hinaus gibt es ein paar wenige Garagen, die
von der Auenstrale aus anfahrbar sind.

Das Planungsgebiet ist dariiber hinaus Teil der Rahmenplanung ,,Bahnhofsquatrtier
Weiden" (Stand Juni 2023), welche im Rahmen des Forderprogramms LandStadt
des bayerischen Staatsministeriums fir Wohnen, Bau und Verkehr erarbeitet
wurde. Hauptthemen in der Rahmenplanung sind u.a. die Herausforderung der
Flachenaktivierung sowie der Umgang mit Altlasten. Auf dem ehem. Birgerbrau-
Areal findet eine den Zielen der Planung entsprechende Flachenaktivierung nach
vorheriger Altlastensanierung statt. Innerhalb der Rahmenplanung ist das Plange-
biet zudem funktional als Dienstleistungs- und Gewerbestandort gekennzeichnet
und fugt sich demnach in die Vorgaben gem. 8 1 Abs. 11 BauGB (Bericksichti-
gung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts) ein.

3.4 Grunordnerische Grundlagen
Naturraum

Das Planungsgebiet befindet sich nach Meynen/Schmithiisen in der Naturraum-
Einheit ,,Oberpfdlzisches Higelland" und nach Ssymank in der Naturraum-Haupt-
einheit ,,Oberpfdlzisch-Obermainisches HOgelland*.

Topgraphie
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Die mittlere Gelandehdhe des Planungsgebiets liegt bei ca. 397,3 m .NHN. Das
Planungsgebiet steigt von Westen nach Osten von 396,7 m auf 398 m U.NHN an
und fallt dann zur Hochstrale wieder auf 396,7 m U.NHN ab. An der Schabner-
stralBe befindet sich das Planungsgebiet auf einer Hohe von ca. 397,0 m (.NHN. In
Richtung Suden steigt es erst auf 397,3 m U.NHN. an und fallt dann zur Fabrikstralie
auf 396,7 m U.NHN. ab.

Boden

Laut Umweltatlas Bayern befindet sich das Planungsgebiet innerhalb von besie-
delten Flachen mit anthropogen Uberpragten Bodenformen und einem Versiege-
lungsgrad < 70 %. Nach der Geologischen Karte von Bayern liegt das Planungs-
gebiet innerhalb der geologischen Einheit ,,Ablagerungen im Auenbereich, meist
jungholozdn, und polygenetische TalfUllung, z.T. wirmeiszeitlich".

Es liegt ein Geotechnischer Bericht vom Mai 2021 (Buro Institut Gauer GmbH) fur
die Grundstucke FINrn. 952719 und 952/24 vor. Hier ist die frihere Bebauung zurtick
gebaut und die vorgefundenen Altlasten wurden entsorgt. Die geologischen Ver-
haltnisse setzen sich oberflachennah aus jingsten Talflllungen der Naab zusam-
men, wobei es sich um Auelehme und Kiessande handeln kann. Unterhalb folgen
Flussterrassenschotter der Naab in Form von Sanden, Kiesen und Gerollen. Der tie-
fere Untergrund besteht aus Ton- und Sandsteinen aus Oberrotliegenden.

Die Schichtpakete lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Auffillungen
Sande (1,6 — 6,0 m unter Gelandeoberkante (GOK))
Kiessande (6,0 — 7,9 m unter GOK)

Fur detailliertere Informationen zum Baugrund wird auf Anlage 2 verwiesen.
Die Versiegelung im Planungsgebiet betragt ca. 3.680 m2, das entspricht einem
Versiegelungsgrad von ca. 26 %.

Wasserhaushalt

Oberflachenwasser:

Im Planungsgebiet befindet sich kein Oberflachengewasser. In ca. 180 m Entfer-
nung Ostlicher Richtung verlauft der Stadtmuhlbach (Gewéasser 3. Ordnung), der
in seinem sudlichen Verlauf in ca. 150 m in die Waldnaab (Gewasser 1. Ordnung)
mindet.

Grundwasser:

Im Plangebiet befinden sich drei Grundwassermessstellen, die hinweislich in der
Planzeichnung dargestellt sind. Laut voriegendem Geotechnischen Bericht vom
Mai 2021 (Buro Institut Gauer GmbH; Anlage 1) wurde bei den durchgefihrten
Erkundungen Grund- bzw. Schichtwasser angetroffen.

Im Jahr 2019 wurden 4 Pegel errichtet, die den Ruhewasserstand im Sommer und
im Winter gemessen haben.

Winter: Ruhewasserstand zwischen 6,05 m und 6,24 m unter GOK

Sommer: Ruhewasserstand zwischen 6,9 m und 6,95 m unter GOK
Die FlieRrichtung des Grundwassers erfolgt von Nordwesten nach Osten.

Sickerfahigkeit des Bodens:
Laut vorliegendem Geotechnischem Bericht (Mai 2021, Blro Institut Gauer GmbH)
sind die anstehenden Boden im Sinne der DIN 18 130 gut versickerungsfahig.
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Klima und Luft

Das Klima in Weiden i. d. Oberpfalz ist warm und gemalRigt. Die Jahresmitteltem-
peratur betragt 8°C. Die Jahresniederschlagssumme liegt bei durchschnittlich 715
mm.

Die thermische Belastung innerhalb des Planungsgebiets ist als gering bis mittel
einzustufen, da es offene und versiegelte Bereiche gibt. Die offenen Gartenberei-
che mit Heckenstrukturen und Baumbestand im sudlichen Teil des Planungsge-
biets tragen positiv zur Kihlung und Verschattung bei. Insbesondere das Grund-
stiick FI.Nr. 945/4 hat einen sehr groRen durchgrinten Garten und viel Baumbe-
stand.

Vegetation und Baumbestand

Aufgrund der Altlastensanierung sind die Flurstiicke FI.Nr. 946 und 947 komplett
beraumt und sind fur die Baustelle fur das Bauvorhaben vorbereitet. Die zu erhal-
tene Rotbuche im Westen des Planungsgebiets an der Bahnhofstralle stellt die
einzige Vegetation auf diesen Grundsticken dar.

Ohne menschliche Einflisse wirde sich im Planungsgebiet als potenzielle natirli-
che Vegetation ein Zittergrasseggen-Stieleichen-Hainbuchenwald im Komplex
mit Schwarzerlen-Eschen-Sumpfwald entwickeln.

Nationale Schutzgebiete und Biotope

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich keine Schutzgebiete oder kartierte
Biotope.

Auf der gegeniberliegenden Seite der HochstralRe, die im Osten an das Planungs-
gebiet grenzt, befindet sich das kartierte Biotop WEN-1146 ,,Baumreihen entlang
der ,,Seufzer Allee" an der LeihstadtmUhle”. Das geplante Vorhaben des Bebau-
ungsplans hat keine negativen Auswirkungen und Beeintrachtigungen auf das
oben genannte Biotop.

3.5 Artenschutz

Es liegt eine Vorabschatzung zu naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung (saP) vom Februar 2024 (Biro TNL Energie GmbH)
vor. Es wurden die vorhandenen Lebensraumstrukturen auf ihre Habitateignung
fur relevante Arten untersucht.

Aufgrund fehlender Habitatstrukturen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
und/oder die fehlende Verbreitung in der Stadt Weiden kbnnen Vorkommen fir
die Artengruppen Amphibien, Fische, Weichtiere, Libellen, Schmetterlinge und
Pflanzen ausgeschlossen werden.

Fledermause

Im Rahmen der Gelande- und Gebaudekontrollen wurden potenzielle Quartier-
moglichkeiten in den Wohngeb&auden und umgebenden Anlagen vorgefunden.
Auch die Einzelbaume im Planungsgebiet wurden auf das Vorkommen von Baum-
hoéhlen untersucht. Dabei konnten zwei Strukturen an einem Einzelbaum nicht ein-
gesehen werden, sodass hier ein Quartierpotenzial fir Fledermause nicht ausge-
schlossen werden kann. Alle weiteren einsehbaren Strukturen weisen kein Poten-
zial fUr die Nutzung als Baumhohlenquartier auf.

Auch die Nutzung bestimmter Strukturen im Planungsgebiet wie die Gartenanlage
an der Auenstralle und die Freiflache des ehemaligen Burgerbrau-Gelandes als
Nahrungshabitat kbnnen nicht ausgeschlossen werden, jedoch ist die Wertung
des potenziellen Nahrungshabitats gegentiber anderen Strukturen in der Umge-
bung als nicht essenziell zu betrachten.
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Reptilien

Aufgrund der vorgefundenen Strukturen bietet sich nur ein geringes Potenzial fur
die Art Zauneidechse. Durch die isolierte Lage der potenziellen Habitate ist eine
Besiedlung der Zauneidechse bzw. das Vorkommen einer verinselten Population
der Art in den Gartenanlagen und dem ehemaligen Birgerbrau-Gelande auszu-
schliefen. Somit kbnnen das Eintreten von Verbotstatbestanden gem. 8§ 44 Abs. 1
BNatSchG ausgeschlossen werden.

Vogel

Vogelarten, die das Untersuchungsgebiet ausschlielilich als Nahrungshabitat nut-
zen (Gartenanlagen, Freiflache Burgerbrau Gelande) sind von dem Vorhaben
nicht direkt betroffen, da weitere Nahrungshabitate in rAumlichen Zusammen-
hang weiterhin zur Verfiugung stehen.

Arten, die als Hohlenbriter bzw. Niststandorte an Nischen und Spalten an Gebau-
den vorziehen, sind von dem Vorhaben durch den Verlust der potenziellen Repro-
duktionshabitate direkt betroffen.

3.6 Denkmalschutz

Im Planungsgebiet selbst befinden sich keine Baudenkmaler. Auch in der unmit-
telbaren Umgebung des Planungsgebietes befinden sich keine Baudenkmaler.
In der ndheren Umgebung befinden sich keine Bodendenkmaler. Eventuell zu
Tage tretende Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht an das Bayerische
Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehoérde

gemal Art.8 Abs.1-2 BayDSchG.

3.7 Verkehr und ErschlieRung

Das Planungsgebiet liegt in zentraler Lage an der Bahnhofstralle zwischen Fabrik-
, Hoch- und Schabnerstral3e. Die Bahnhofstral3e ist eine wichtige Nord-Suid Verbin-
dungsachse, die auch durch die Innenstadt fihrt und somit ein hohes Verkehrs-
aufkommen aufweist. Die Schabner-, Hoch- und Auenstralle sind Nebenstrallen
und dienen Uberwiegend der ErschlieBung der angrenzenden Wohnbebauung.
Die Schabner- und die Auenstralle sind dabei als EinbahnstralRen von der Hoch-
in Richtung Bahnhofstralle angelegt, die dafir sorgen, dass der Block nur in eine
Richtung umfahren werden kann. Die Hochstralle ermdglicht hingegen Verkehr in
beide Richtungen, mindet jedoch am stdlichen Ende in die private Fabrikstralle
der Fa. Bauscher. Diese ist derzeit nur Gber die Bahnhofsstrale als Einbahnstralle
befahrbar und dient vorwiegend der Belieferung der Fa. Bauscher. Ein (Teil-) Er-
werb fiir eine 6ffentliche Umwidmung und eine Offnung fiir den Zweirichtungsver-
kehr wird derzeit durch die Stadt Weiden i.d.Opf. geprift.

Das Planungsgebiet befindet sich zudem nur 5 Gehminuten vom Bahnhof Weiden
i.d.Opf. entfernt. Von dort aus stehen alle 6ffentlichen Verkehrsmittel zur Verfi-
gung, sowohl Stadtbusse als auch Uberregionale Anbindungen der Deutschen
Bahn.

Sudlich des Planungsgebiets befindet sich die Bushaltestelle ,,Fa. Bauscher”, diese
wird jedoch nur zwei bzw. einmal in der Stunde angefahren.

In die Innenstadt (zum alten Rathaus) bendtig man fuBlaufig 15 Minuten, mit dem
Fahrrad nur 5 Minuten. Entlang der Bahnhofstral3e ist ein Fahrradschutzstreifen vor-
handen.

3.8 Ver- und Entsorgung
Da es sich um die Uberplanung eines Bestandsgebietes handelt, ist die technische
Ver- und Entsorgung grundsatzlich gesichert. Die Lage der Leitungen sowie deren
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3.9

Auslastung istim Zuge des Beteiligungsverfahrens gem. den 88 3 Abs. 1 und 4 Abs.
1 BauGB zu ermitteln.

Soziale Infrastruktur

Aufgrund der innenstadtnahen Lage sind wichtige Bildungs- und Betreuungsein-
richtungen in einem Umkreis von 15 Gehminuten erreichbar.

3.10 Vorbelastungen

3.10.1

3.10.2

3.10.3

4

Altlasten

Es liegt ein Sanierungsbericht fur die Flurstiicke FI.Nr. 946 und 947 vom Oktober
2022 (Buro rupp bodenschutz GmbH; Anlage 2) vor. Auf diesen Grundstiicken
wurde im Jahr 2000 der komplette Gebaudebestand der Brauerei Burgerbrau
rickgebaut. Aufgrund dieser Abbrucharbeiten wurden erhohte Schadstoffwerte
im Boden analysiert. Daraufhin wurden vertiefte Untersuchungen durchgefihrt,
mit dem Ergebnis, dass das Areal vollstandig abfallrechtlich zu sanieren ist. Der
vorliegende Sanierungsbericht dokumentiert diese AushubmaBnahmen. Somit
konnen die Grundstiucke FI.Nr. 946 und 947 sowohl bodenschutzrechtlich als auch
abfallrechtlich als saniert eingestuft werden.

Fur detallliertere Informationen zur Altlastensanierung wird auf das Gutachten des
Buros rupp bodenschutz GmbH (Anlage 2) verwiesen.

Im Ubrigen Planungsgebiet besteht auf Grund der bisherigen Wohnnutzung sowie
zugehoriger Nebengebaude (Garagen) kein Verdacht auf Altlasten.

Kampfmittel

Zurzeit liegen keine Erkenntnisse sowie Untersuchungen zu Kampfmitteln im Pla-
nungsgebiet und Umgebung vor. Das Vorkommen von Kampfmitteln kann jedoch
insbesondere aufgrund der Nahe zum Bahnhof und den Gleisanlagen nicht aus-
geschlossen werden. Die Verpflichtung des Bauherrn zum Ausschluss einer Gefahr-
dung durch Kampfmittel ergibt sich unter anderem aus Art. 3 Abs. 1 Satz 1 und Axrt.
4 Abs. 1 Nr. 1 BayBO. Vor Aushubmalinahmen sind Gefahrdungsbereiche durch
eine historische Erkundung zu identifizieren. Bei Verdacht auf militdrische Altlasten
ist eine fachlich qualifizierte Aushubtberwachung mit Beweissicherung unter Be-
ricksichtigung der einschlagigen Rechtsgrundlagen und Regelwerke durchzufiih-
ren.

Immissionen

Auf das Planungsgebiet wirken Schallemissionen aus den angrenzenden Strallen
sowie aus dem Zugverkehr der westlich gelegenen Bahnlinie ein. Des Weiteren ist
mit Anlagenlarm vom sudlich gelegenen Betriebsgelande der Fa. Bauscher zu
rechnen. Zur Erffassung der Einwirkungen und der Ermittlung der zu treffenden MaR-
nahmen ist im Rahmen des weiteren Verfahrens eine schalltechnische Untersu-
chung zu erstellen.

Ziele des Bebauungsplanes

41 Stadtebau

Mit der Planung sollen folgende stadtebauliche Ziele umgesetzt werden:

Aktivierung und Nachverdichtung einer innenstadtnahen Brachflache
Schaffung attraktiver gewerblicher Flachen entlang der Bahnhofsstralle
Schaffung von attraktiven Wohnflachen mit fuRlaufiger Erreichbarkeit der Innen-
stadt sowie des Bahnhofs der Stadt Weiden

Schliefung von Baulticken bzw. Erganzung von Raumkanten im Strafenraum
Belebung der BahnhofstralRe durch die Aktivierung eines sehr gut erschlossenen
und integrierten Grundstuicks
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- Belebung des Quartiers durch Schaffung einer 6ffentlichen Nutzung mit zahlrei-
chen Arbeitsplatzen

4.2  Grunordnung
Die grunordnerischen Ziele der Planung sind:

- Schaffung einer hochwertigen Durchgrinung des Planungsgebiets

- Schaffung von qualitatsvollen Freibereichen fir die Anwohner*innen sowie einer
hochwertigen Gestaltung von Aufenthaltsbereichen fur Mitarbeiter<innen der
Buroflachen sowie des Landesamtes fur Finanzen

- Aufwertung des offentlichen Raums

- Erhalt eines ortsbildpragenden alten Baumbestands an der Bahnhofstralle

- Schaffung von ErsatzmalRnahmen aufgrund von Baumféllungen

5 Planungskonzept
5.1 Stadtebauliches Konzept

Aufgrund der bereits bestehenden, nicht zusammenhangenden Bebauung ent-
lang der das Plangebiet umgebenden Stralen im Norden, Osten, Siden und Wes-
ten, ist das vorrangige Ziel, die bestehenden Raumkanten fortzufihren und die
Bauluicken zu schliefen. Dabei soll an Stellen, die es ermdglichen, die Formenspra-
che sowie die Dachform fortgefthrt und ibernommen werden.

Entlang der Hochstralle und der Auenstralle soll von der Bestandsbebauung Ab-
stand genommen werden und durch eine Flachdachbebauung mit unterschied-
lichen H6hen zwischen den unterschiedlichen Bestandsbebauungen 6stlich und
westlich der Hochstralle sowie an der Auenstralle vermittelt werden. Ein einge-
schossiger Anbau fur Fahrradabstellanlagen und Miullrdume bildet hier den bauli-
chen Abschluss zwischen den Baukorpern im MU 1 und MU 2 tragt gleichzeitig zur
Ausbildung eines gefassten Innenhofs fir das geplante Biro- und Verwaltungsge-
baude bei.

Der Baukorper zwischen Auen- und Fabrikstralle greift die StralRenkante der Fab-
rikstral’e auf und ruckt gleichzeitig von der Auenstralle ab. Hierdurch wird die na-
hezu durchgangige Bebauung entlang der Fabrikstralle fortgesetzt. Der ver-
gleichsweise grolie Baukorper stellt ein stadtebauliches Gegenuber zur vorhande-
nen Fabrikanlage im Stiiden dar.

Die Bebauung entlang der Bahnhofstralle soll zum einen die Raumkante schlie-
Ren, zum anderen Einblicke in das neue Quartier ermdglichen. Dadurch entsteht
ein gewinkelter Baukdrper, der in das Quartier leitet, den erhaltenswerten Baum
bertcksichtigt und Platz fur Fahrradabstellflfachen und den Eingangsbereich des
neuen Baukdrpers an der BahnhofsstraRe ermdglicht.

Aufgrund des Grundstiickszuschnitts mit einer Tiefe von bis zu 90 m zwischen
Schabner- und Auenstralle und dem angestrebten Ziel der Nachverdichtung, bie-
tet sich der Innenbereich ebenfalls flir eine Bebauung an. Im Gegensatz zur Be-
bauung an den Randbereichen, die sich an den Bestand anpasst und beste-
hende Formen fortfiihrt, ist es im Innenbereich des Plangebiets das Ziel, neue und
attraktive Wohnangebote zu schaffen. Hier soll ein Wohnturm mit einer festzuset-
zenden Wandhohe von 24,5 m als neuer stadtebaulicher Hochpunkt fur die Bahn-
hofsstrale entstehen. Dieser wird Uber einen ein- bis zweigeschossigen Anbau mit
der Neubebauung an der BahnhofsstralRe baulich verbunden.
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Da die erforderlichen Stellplatze vollstandig in einer Tiefgarage im MU 1 bzw. in
einem Parkhaus im MU 3 unterzubringen sind, soll die Gestaltung des Innenbe-
reichs von MU 1 und MU 2 autofrei und griin ausgefuhrt werden. So kdnnen sichere
Spielflachen fur Kinder und qualitatvolle Aufenthaltsbereiche entstehen.

Die geplante Tiefgaragenzufahrt im MU 1 wird dabei in das Gebaude an der
BahnhofstralRe integriert, so dass lediglich im rickwartigen Teil Uberbaute Flache
in Anspruch genommen werden muss. Die durch die Umgestaltung der Auen-
stralle ggf. wegfallenden Anwohner- sowie Besucherparkplatze sollen nach Mog-
lichkeit ebenfalls in der geplanten Tiefgarage im MU 1 bzw. dem Parkhaus im MU
3 untergebracht werden. Die Zuganglichkeit zur Tiefgarage sowie zum Parkhaus
fur Besucher oder Anwohner wird innerhalb des stddtebaulichen Vertrags gere-
gelt.

AuBerdem wird Passanten eine attraktive Wegeverbindung zwischen Bahnhof
und HochstraRe sowie eine sichere FuBwegeverbindung zwischen MU 1 und MU 2
sowie MU 3 durch einen verkehrsberuhigten Querungsbereich an der Auenstralle
geboten.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Geplant ist neben der Unterbringung von verdichtetem Wohnungsbau die Reali-
sierung eines Gebaudes mit gewerblichen Nutzungen (z.B. Arztehaus) an der larm-
zugewandten Westseite des Planungsgebiets zur Bahnhofstralle sowie ein Behor-
den-/Verwaltungsgeb&ude an der Auen- bzw. Hochstralle. Das geplante Park-
haus an der Fabrikstralle dient dem erforderlichen Stellplatznachweis fir das Be-
horden-/Verwaltungsgebéude. Durch die Festsetzung eines Urbanen Gebiets
kann diese Nutzungsmischung am besten abgebildet werden.

Um innerhalb des Gebiets eine sinnvolle Gliederung der unterschiedlichen Nut-
zungsarten zu ermoglichen, wird das MU in drei Teilgebiete MU 1, MU 2 und MU 3
eingeteilt. Im MU 1 soll an der stark frequentierten und verkehrsreichen Bahnhof-
stralRe mit dem geplanten Arztehaus eine gewerbliche Nutzung angeordnet wer-
den. Um die Bahnhofsstralle auch zukinftig fur Einzelhandels- und gewerbliche
Nutzungen zu sichern, sind in diesem Bereich Wohnnutzungen im Erdgeschoss aus-
geschlossen.

Im MU 2 besteht die Hauptnutzung hingegen aus einem Biro- und Verwaltungs-
komplex, welche untergeordnet auch eine gastronomische Nutzung beherbergt.
Die geplante Kantine dient dabei ausschlielflich der Versorgung des Blro- und
Verwaltungsgebaudes selbst und Ubernimmt keine Versorgungsfunktion fir das
umliegende Gebiet. Die erforderlichen Stellplatze werden vollstandig im MU 3 un-
tergebracht

Um auch langfristig in Bahnhofsnahe und direkter Nahe zu den o6ffentlichen Ein-
richtungen ausreichend Stellplatze bereit stellen zu kénnen, beschrankt sich die
zulassige Nutzung im MU 3 auf Anlagen fir den ruhenden Verkehr. Auch aus
schallschutztechnischer Sicht ist die Platzierung einer larmunempfindlichen Nut-
zung, welche gleichzeitig als Schallschutzbebauung zur Abschirmung von maogli-
chem Anlagenlarm der Fa Bauscher dienen kann, an dieser Stelle sinnvoll.

Die gem. 8§ 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind im ge-
samten MU ausgeschlossen, da Vergnugungsstatten an einem Wohngebiet zu
Nutzungskonflikten fuhren und entlang der Bahnhofstrale in Form von Spielcasinos
in einer hohen Dichte vorhanden sind. Tankstellen werden ebenfalls ausgeschlos-
sen, da diese zu einer Verkehrszunahme entlang der Bahnhofstralle fihren wir-
den und im sudlich gelegenen Gewerbegebiet bereits eine Vielzahl an Tankstel-
len vorhanden ist.
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Um im Zuge der Planung eine nachhaltige Energieversorgung zu ermaoglichen, z.B.
im Sinne einer Fernwarmeversorgung, wird sudlich der Auenstralie eine Versor-
gungsflache festgesetzt, die der Errichtung einer Heizzentrale dienen soll. Neben
der Versorgung des Planungsgebiets soll auch die Anschlussmoglichkeit fur die Be-
standsbebauung im ndheren Umfeld gepruft werden.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Im vorliegenden Bebauungsplan wird das Mal der baulichen Nutzung in den ein-
zelnen Teilgebieten durch die Festsetzung der in den jeweiligen Bauraumen maxi-
mal zulassigen Grundflachenzahl und Geschossflache als Hochstmall (GRZ und
GF) sowie durch die Festsetzung der maximalen H6he der baulichen Anlagen
(Wandhohe als Hochstmal) bestimmt. Die festgesetzten maximal zulassigen
Grund- und Geschossflachen orientieren sich an der zugrundeliegenden konzep-
tionellen Vorplanung.

Zulassige Grundflachenzahl (GRZ7)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) im MU 1 gilt fir das gesamte Baugrund-
stiick im MU 1, bestehend aus Teilflachen der Flurstiicke Nr. 946 und Nr. 947.

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt, um die Bebauung in der ge-
winschten und fir das Gebiet stadtebaulich angemessenen Dichte umsetzen zu
kénnen. Durch Anlagen nach 8 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte Grundfla-
che bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 Uberschritten werden (also geringflgig
mehr, als in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO vorgesehen), um den vielfaltigen Anforde-
rungen an das Grundstiick gerecht werden zu konnen. Dazu gehoren insbeson-
dere die Tiefgarage, die aufgrund des Stellplatzbedarfs groRer sein muss als die
Grundflache des Gebaudes, ausreichend dimensionierte Wegeflachen zur Er-
schlielfung und Durchquerung des Gebiets, sowie Flachen fur Fahrradstellplatze
und Kinderspielbereiche.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) im MU 2 gilt fir das gesamte Baugrund-
stuck im MU 2, bestehend aus den verbleibenden Teilflachen der Flurstiicke Nr.
946 und Nr. 947.

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, um (in Verbindung mit der ge-
setzlich geregelten Uberschreitungsmoglichkeit fir Anlagen nach § 19 Abs. 4
BauNVO) den Anforderungen des geplanten Verwaltungsgebaudes gerecht zu
werden. Dabei handelt es sich neben dem Hauptbaukérper mit angelagerten
Treppenhausern insbesondere um grofiziigige ErschlieBungswege und Vorberei-
che, ausreichende Flachen fur Fahrradstellplatze sowie einen Freisitzbereich fur
die Cafeteria.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) im MU 3 gilt fir das gesamte Baugrund-
stick im MU 3, bestehend aus den Teilflachen der Flurstiicke Nr. 944, 944/8, 944/9
945/4 und Nr. 945/5. Es wird eine Grundflachenzahl von 0,7 festgesetzt, um die
Errichtung eines ausreichend dimensionierten Parkhauses zur Unterbringung des
Stellplatzbedarfs der Verwaltungsnutzung im MU 2 sowie zugehoriger Besucher-
stellplatze zu ermdéglichen. Auch aus stadtebaulicher Sicht ist als Gegentliber der
Fabrikgebaude der Fa. Bauscher eine entsprechend grofiflachige Gebaudeku-
batur an dieser Stelle geeignet. Durch die gesetzlich geregelte Uberschreitungs-
maoglichkeit fir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer maximalen Grund-
flachenzahl von 0,8 ist sichergestellt, dass auch die erforderlichen Zufahrten und
Zuwegungen zum Parkhaus realisiert werden kénnen.
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Der relativ hohe zulassige Versiegelungsgrad in den drei Teilbaugebieten soll
durch eine hohe Qualitat der Begriinung ausgeglichen werden, um Beeintrachti-
gungen des Naturhaushalts, im Besonderen im Hinblick auf den Klimawandel so
weit wie moglich zu minimieren. Dies wird durch entsprechende griinordnerische
Festsetzungen sichergestellt.
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Zulassige Geschossflache (GF)

Die im Plan festgesetzten Geschossflachen bilden das stadtebauliche relevante
Mal der Nutzung in den Teilbaugebieten ab (z.B. fur Wohnen, Gewerbe, Biro/Ver-
waltung und Parken). Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben Balkone, Log-
gien und Terrassen nach 8 20 Abs. 4 BauNVO unberiucksichtigt.

Grundlage fir die festgesetzten Geschossflachen (GF) ist der Stadtebauliche Ent-
wurf, der die gewlnschten Kubaturen und die Hohenentwicklung fir die Ge-
baude vorgibt. Die festgesetzten Geschossflachen ergeben fur die Baugebiete
eine zulassige GFZ im Bereich zwischen 1,81 (MU2) und 2,13 (MU3). Sie ermdglichen
in Verbindung mit den festgesetzten Grundflachen die Umsetzung der stadtebau-
lichen Zielsetzung, in dem gut angebundenen Quartier eine hohe Dichte an
Wohn- und Arbeitsmdglichkeiten zu schaffen, ohne jedoch die Leistungsfahigkeit
des Planungsgebiets und seiner Umgebung in Hinblick auf Verkehrsabwicklung
und Stellplatzangebot zu Gberschreiten.
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Hoéhenentwicklung

Die HOhenentwicklung wird durch die Festsetzung einer maximal zulassigen
Wandhohe (WH) definiert. Als Bezugspunkte werden fur das MU 1 ein H6henbe-
zugspunkt von 396,91 m . NHN und fur die MU 2 und MU 3 ein gemeinsamer HO-
henbezugspunkt von 396,44 m 0. NHN festgesetzt. Der Bezugspunkt im MU 1 liegt
auf der westlichen Grenze des Geltungsbereichs bzw. der Ecke der Bestandsbe-
bauung, an welche die Planung angrenzt. Der Hohenbezugspunkt fur MU 2 und
MU 3 liegt hingegen auf der 6stlichen Grenze des Geltungsbereichs auf der Au-
enstralle.

Entlang der Bahnhofstralie soll die Hohenentwicklung, an die der Bestandsbebau-
ung angeglichen werden, mit dem Ziel, die Raumkanten in diesem Bereich ein-
heitlich zu schlielfen. Die hier festgesetzte Wandhdhe bezieht sich daher auf den
festgesetzten Hohenbezugspunkt, welcher der Firsthohe des ndrdlich angrenzen-
den Bestandsgebaudes (Flurstiick Nr. 948/8) entspricht.

Der Baukorper an der Hoch- und AuenstraRe soll zwischen den unterschiedlichen
Hohen in der Umgebung vermitteln. Er weist Hohen zwischen 3,3 m und 17,0 m (1-
5 Geschosse) auf. Die dortige Eckbebauung reagiert mit vier bis fiinf Geschossen
dabei auf die bereits vorhandene, 6stlich gelegene Bestandsbebauung mit sechs
Geschossen. Der Baukorper treppt sich anschlielend in Richtung Westen bzw.
Norden auf bis zu einem Geschoss im Blockinnenbereich ab. Dadurch passt sich
der Baukoérper nicht nur an die nordlich davon gelegene Bestandsbebauung der
Schabnerstrale an, sondern bildet auch ein Gegengewicht zur geplanten mehr-
geschossigen Wohnbebauung im Innenbereich.

Hier soll ein Hochpunkt (Wohnbebauung) mit sieben Geschossen mit Fernwirkung
entstehen. Er soll auf das Gebiet, welches sich an den Plangebietsgrenzen an den
Bestand angleicht, von innen heraus aufmerksam machen und den urbanen
Charakter des Gebietes pragen.

Der Baukorper zwischen Auen- und FabrikstralBe passt sich mit einer max. zul&ssi-
gen Wandhohe von 12 m (vier Geschosse) ebenfalls an die gegentberliegende
Bestandsbebauung entlang der FabrikstralRe mit bis zu finf Geschossen an und
vermittelt somit zwischen Bestands- und Neubebauung. Ziel ist es ein verdichtetes,
qualitatsvolles und gemischt genutztes Quartier mit ausreichend Raum fur Grin-
flachen zu errichten. Deshalb entstehen an dieser Stelle Gebaude mit einem
Flachdach und entsprechender Hohenentwicklung, die den Bestand um ca. 1
Geschoss Ubersteigt.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Nebenanlagen

Der Bebauungsplan setzt mehrere Bauraume, definiert durch Baugrenzen und
eine Baulinie, zur Errichtung von Hauptgeb&auden, fest. Die Baulinie entlang des
westlichen Geltungsbereichs wird dabei zur Definition einer klaren Raumkante
entlang der Bahnhofstralie festgesetzt und orientiert sich an der Vorderkante der
Bestandsbebauung im Norden.

Zur Realisierung der stadtebaulichen Grundidee eines abgerundeten Wohnturms
im MU 1 lasst der Bebauungsplan im Bereich mit einer festgesetzten max. Wand-
hohe von 24,5 m eine Uberschreitung der Baugrenzen um bis zu 1,5 m durch Bal-
kone zu, wenn diese eine Gesamtlange von insgesamt 2/3 der jeweiligen Fassa-
denlange nicht Uberschreiten.

Die im MU 2 zulassigen Uberschreitungen gem. Nr. 3.2 der Satzung sind zur Errich-
tung von Fluchttreppenhausern notwendig.

Aufgrund der eingeschrankten Flache und der ohnehin hohen Versiegelung sind
Nebenanlagen und Einrichtungen nach § 14 BauNVO (Tiefgaragenzufahrten,
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Uberdachte Fahrradabstellanlagen, Millraume) nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Dies gilt jedoch nicht fur bauliche Anlagen, wie Zu-
fahrten, Wege, Spielflachen sowie nicht Gberdachte Fahrradabstellanlagen, die
nur sinnvoll im Bereich der Freianlagen angeordnet werden kdnnen. Ebenso trifft
dies auf den geplanten Freisitz der Cafeteria im MU 2 zu.

5.5 Parkgaragen, Tiefgaragen, Stellplatze und Ein- und Ausfahrtsbereiche

Die nachzuweisenden Stellplatze ergeben sich aus der jeweils gultigen Stellplatz-
satzung der Stadt Weiden i.d.Opf. Zur Realisierung und Sicherung der geplanten
hochwertigen Gestaltung von Freiflachen, sind die erforderlichen Stellplatze aus-
schlieflich in einer Tiefgarage in MU 1 sowie einem Parkhaus in MU 3 zu organisie-
ren. Zur Ordnung und Strukturierung des Plangebiets sind diese ausschlieflich in-
nerhalb der dafiur gekennzeichneten Flachen zulassig. Davon ausgenommen sind
Haltebereiche zum Zwecke der Anlieferung und des Patiententransports, da diese
ihre Funktion am besten in ebenerdiger Lage und ohne unnotige Umwege erflllen
kénnen.

Die geplante Tiefgarage wird Uber eine gemeinsame Ein- und Ausfahrt von der
BahnhofstraBe aus erschlossen, das geplante Parkhaus Uber eine gemeinsame
Ein- und Ausfahrt von der Hoch- bzw. Auenstralle.

5.6 Verkehrsflachen

Die Auenstralle wird analog zur Bestandssituation als o6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Zur Herstellung und Sicherung der 6ffentichen Durchwegung des
Plangebiets ist in der Planzeichnung im Ubergangsbereich zwischen MU 2 und MU
3 eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,FuBgdnger- und Radver-
kehrsbereich" festgesetzt, die der alleinigen Nutzung fir FuBganger und Fahrrad-
fahrer dient. Diese unterstitzt die sichere Querungsmaoglichkeit zwischen Parkhaus
und Arbeitsstatte insbesondere fur Arbeitnehmer wie auch Besucher des geplan-
ten Biro- und Verwaltungsgebaudes und starkt insgesamt die Verbindungen in-
nerhalb des Quartiers. Die Flache besonderer Zweckbestimmung dient zudem als
planungsrechtliche Erschliefungsflache fur das Flurstiick Nr. 946/8. Hierdurch soll
die bereits im Bestand vorhandene Zufahrtsmdglichkeit des genannten Grund-
stiicks gesichert werden. Die derzeit im Bestand geltende Einbahnstrallenrege-
lung in Richtung der Bahnhofstralle ist zu diesem Zwecke aufzuheben. Dartiber
hinaus verhindert die Flache besonderer Zweckbestimmung eine durchgangige
Befahrbarkeit der Auenstralle der Bahnhofs- in Richtung Hochstrae. Der Zufahrts-
bereich zur Heizzentrale wird daher ausreichend dimensioniert angelegt, dass er
auch als Wendemd&glichkeit fir PKW dient.

5.7 Geh-, Leitungs- und Fahrrechtsflachen

Um die Durchwegung des Planungsgebiets fur die Offentlichkeit dinglich zu si-
chern, wird im Bereich der Freiflachen des MU 1 und MU 2 ein Gehrecht nach §9
Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. Zusatzlich wird im
nordlichen Bereich von MU 1 und MU 2 ein Fahrrecht zugunsten des Eigentiimers
der Flurnummer 947/2 festgesetzt, um die Erreichbarkeit der dort gelegenen Tra-
fostation zu sichern. Die Geh- bzw. Fahrrechtsflachen dienen gleichzeitig als Feu-
erwehrflachen.

5.8 Abstandsflachen

Bezlglich der Abstandsflachen wird die Einhaltung der Regelungen der zum Zeit-
punkt des Bauantrags geltenden BayBO Art. 6 angeordnet.

Dies kann in Einzelfallen dazu fuhren, dass entweder die festgesetzte Baugrenze
oder die maximal zulassige Wandho6he nicht voll ausgenutzt werden kann.
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5.9 Dachgestaltung, Dachaufbauten

Um den gestalterischen und technischen Anforderungen der geplanten Gebau-
detypen (Verwaltungsbau und Wohnturm) gerecht zu werden, sind im gesamten
MU Flachd&acher mit einer maximalen Neigung von 5° zul&assig. Zusatzlich sind im
Bereich mit einer festgesetzten max. Wandhohe von 18,6 m auch Sattel- und
Walmdacher zulassig, um eine Fortsetzung der bestehenden Dachlandschaft ent-
lang der Bahnhofstralle zu ermoglichen.

Mit der Beschrankung der Dachaufbauten in ihrer Flache und H6he soll gewahr-
leistet werden, dass diese nicht storend in den 6ffentichen Raum wirken und die
Silhouette der Gebaude beeintrachtigen.

Um die Nutzung erneuerbarer Energien weiter voranzutreiben, wird die Errichtung
von Solar- und Photovoltaikanlagen verbindlich festgesetzt. Damit die extensive
Dachbegrinung nicht reduziert wird, sind die beiden Elemente zwingend mitei-
nander zu kombinieren.

Bei Sattel- und Walmdachern sind technische Dachaufbauten unzul&ssig. Aus-
nahmsweise kbnnen Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie zugelassen wer-
den, wenn sie flachenblindig zur Dachhaut installiert werden. Dadurch soll ver-
mieden werden, dass die Silhouette der pragenden Mansard- und Satteldacher
im StraBenraum beeintrachtigt werden.

5.10 Abgrabungen und Aufschittungen

Das bestehende Gelandeniveau soll zur Umsetzung der Bebauung nicht erheblich
verandert werden. Abgrabungen und Aufschittungen sind daher lediglich zur
Herstellung eines ebenen Baufeldes, sowie in begrenztem Mal zur Gestaltung von
Freiraumelementen wie Spielflachen und privaten Freibereichen zul&ssig.

5.11 Grunordnungskonzept

Das Grunordnungskonzept sieht qualitativ hochwertige Freibereiche sowohl fir
die Mitarbeitenden des Landesamts fur Finanzen als auch fiur die zukinftigen Be-
wohner*innen vor. Im rickwartigen Bereich des Wohnturms soll ein Spielplatz fur
die Kinder im MU 1 realisiert werden. Des Weiteren ist fir den Neubau des Landes-
amts fur Finanzen im Innenhof ein ansprechender Auenbereich inklusive Sitzmog-
lichkeiten bzw. ein Freisitzbereich fur die Cafeteria geplant und vorgesehen. Um
fur schattige Platze im Innenhof sowie generell im Planungsgebiet zu sorgen, wer-
den Baumpflanzungen vorgesehen, die die Freiflachen des neuen Quartiers auf-
werten sollen. Innerhalb des geplanten verkehrsberuhigten Bereichs sind weitere
4 Baume geplant, die den StraBenzug aufwerten und einen Kontrast zu der engen
Bebauung darstellen sollen.

Bedgrinung der Baugebiete

Um eine ausreichende und nachhaltige Durchgriinung des Planungsgebiets si-
cherzustellen, wird festgesetzt, dieses entsprechend den textlichen Festsetzungen
und Planeintragen zu begriinen und zu bepflanzen ist. Die neue Bepflanzung ist
sachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Baume und
Straucher mussen ersetzt werden, um den Vegetationsbestand in seiner Auspra-
gung zu erhalten. Diese Nachpflanzungen haben den festgesetzten Guteanfor-
derungen zu entsprechen und sind in der nachsten Pflanzperiode durchzufihren.

Die unbebauten und nicht als Erschliefungsflachen genutzten Flachen innerhalb
des MU 1 sind max. zu 80 % als strapazierfahige Rasenflachen und mind. zu 20 %
mit einer Bepflanzung mit einem Krauteranteil von mind. 50 % (z.B. blitenreiche
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Wiesenansaat) in Kombination mit Strauchpflanzungen bis spatestens in der auf
die Nutzungsaufnahme folgenden Vegetationsperiode herzustellen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten.

Fir das MU 2 sind die als zu begrinen und zu bepflanzen festgesetzten Flachen
max. zu 40 % als strapazierfahige Rasenflache und mind. zu 60 % als artenreiche
Blihflachen (mind. 20 Arten pro 25 m2) aus heimischen, standortgerechten Arten
bis spatestens in der auf die Nutzungsaufnahme folgenden Vegetationsperiode
anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Der Krauteranteil muss dabei
mind. 50 % betragen.

Auch fur die nicht bebauten Flachen innerhalb der Baurdume gelten die angren-
zenden grunordnerischen Festsetzungen entsprechend, um eine nachhaltige
Durchgrinung im Planungsgebiet zu gewahrleisten, einen kleinklimatischen Aus-
gleich zu erreichen sowie die gestalterische Qualitat der Freiflachen zu erhohen.
Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur Sicherung von ausreichend gro-
Ren Vegetationsflachen sind Wege- und ErschlieBungsflachen auf ein Mindest-
mali zu beschranken und wasserdurchlassig herzustellen. Je nach Beschaffenheit
der jeweiligen Wege wird hier bei der Wasserdurchlassigkeit unterschieden. Vor
allem wichtige ErschlieBungswege sind mit einem Abflussbeiwert von max. 0,9 her-
zustellen, da hier vor allem die Barrierefreiheit gewahrleistet sein muss. Fur unter-
geordnete Wege und Stellplatze gilt die Barrierefreiheit auch, gleichzeitig sind
diese mit einem Abflussbeiwert von max. 0,7 herzustellen. Dies kann z.B. in Form
von Pflaster mit Grasfuge, Rasenpflaster, Rasengittersteine oder Schotterrasen
passieren.

Bepflanzung auf Tiefgaragen und in Belagsflachen

Um eine zufriedenstellende Qualitat der Bepflanzung sowie einen ausreichenden
Durchwurzelungsraum sicherzustellen und die Moglichkeit der Regenwasserre-
tention zu schaffen, sind die Tiefgaragendecken mit wirksamen Bodenaufbauten
zu Uberdecken. Dabei sind nicht Uberbaute Tiefgaragen und sonstige unterbaute
Vegetationsflachen mit einem mind. 1,20 m méachtigen fachgerechtem, durch-
wurzelbarem Bodenaufbau (davon mind. 40 cm belebter Oberboden) zu Uber-
decken.

Bei Pflanzung von Baumen auf Tiefgaragen und in Belagsflachen sind diese Berei-
che pro Baum mit einem Mindestvolumen und einem fachgerechten Bodenauf-
bau vorzusehen, um eine qualitativ hochwertige Bepflanzung zu ermoglichen.
Dadurch soll eine ausreichende Durchwurzelungstiefe gewabhrleistet und die
Standfestigkeit der Pflanzung geférdert werden. Des Weiteren soll die Festsetzung
der Sicherung angemessener Wuchsbedingungen dienen.

Ausnahmsweise sind auch Uberdeckte Baumscheiben zulassig, sofern diese aus
gestalterischen oder funktionalen Grinden erforderlich sind und der langfristige
Erhalt der Baume durch geeignete technische Malinahmen gewahrleistet wird.
Geeignete, technische MaRnahmen sind Baumschutzvorrichtungen (z.B. Bugel,
Poller), die die Baume vor Anfahrschaden und Verdichtung schitzen.

Begrinung von Nebenanlagen

Nebenanlagen wie Mullhauser oder Seitenwande von Tiefgaragenzufahrten so-
wie geeignete und Uberwiegend fensterlose Geb&udefassaden werden mit einer
geeigneten Fassadenbegrinung versehen, um zum einen eine gewisse Unauffal-
ligkeit der Mullhauser herzustellen, aber auch um zum anderen einen kleinklimati-
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schen Beitrag zur Umgebung leisten zu kdnnen. Des Weiteren hat die Fassaden-
begriinung an der Tiefgaragenzufahrt sowie an fensterlosen Geb&audefassaden
auch eine &asthetische Wirkung auf die Umgebung.

Baumpflanzungen

B&ume haben im stadtischen Raum durch ihre Staubfilterfunktion, Sauerstoffbil-
dung, Luftbefeuchtung und kiihlende Wirkung eine wichtige lokalklimatische Aus-
gleichsfunktion und tragen durch ihr Erscheinungsbild zur Aufwertung von Freir&u-
men bei. Ihre schattenspendende Wirkung fuhrt zu einer Aufwertung der Freiraum-
qualitat und ist insbesondere fur die Qualitat der frei zuganglichen und offentli-
chen Freiflachen von hoher Bedeutung. Um diese Funktionen schon frihzeitig
nach der Pflanzung zu gewahrleisten, werden entsprechende Giteanforderun-
gen und MindestpflanzgroRen an Baumpflanzungen festgesetzt. Zur Sicherstellung
der Verwendung von heimischen bzw. standortgerechten Pflanzen (Baume und
Straucher) wird auf die Pflanzliste in den Hinweisen zum Bebauungsplan verwie-
sen.

Generell wird die Bertcksichtigung der DIN 18920 Schutz von Baumen, Pflanzbe-
standen und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen und der RAS-LP4 Richtlinien
fur die Anlage von Strallen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bau-
men, Vegetationsbestanden und Tieren empfohlen, um eine dauerhafte Vitalitat
von zu erhaltenden Bestandsgehdlzen zu erreichen

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich nach Vermessungen durch das Bliro
galileo-ip Ingenieure GmbH (Stand: 19.02.2021 und 13.11.2023) 20 Bestands-
baume mit mind. 15 cm Stammumfang, wovon die ortsbildpragende Rotbuche
an der BahnhofstralRe als zu erhalten festgesetzt wird. Der restliche Baumbestand,
vor allem auf den Grundsticken FINr. 945/4, 945/5, 944/8 und 944 kann aufgrund
der Herstellung des Parkhauses nicht erhalten werden. Somit missen aufgrund des
Vorhabens 19 Bestandsbaume (mind. 15 cm Stammumfang) gefallt werden.

Im Bebauungsplan werden insgesamt mind. 8 Baume zu pflanzen textlich festge-
setzt, wovon 7 Baume auch zeichnerisch festgesetzt werden. So kébnnen mind. 12
Baume (mind. 8 zu pflanzende Baume innerhalb der Urbanen Gebiete + 4 zu
pflanzende Baume innerhalb der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung)
der 19 zu fallenden Bestandsbaume im Planungsgebiet ersetzt werden. Aufgrund
der festgesetzten Giteanforderungen und Mindestpflanzqualitaten wird eine ge-
wisse Hochwertigkeit der Neupflanzungen vorausgesetzt, sodass die durchzufiih-
renden Baumfallungen aufgrund der Planung weitestgehend ausgeglichen wer-
den kdnnen. Bei den Neupflanzungen wird vor allem auf klimasichere Baume ge-
achtet, um die Langlebigkeit der Baume sicherzustellen.

Die zu pflanzenden Baume werden als standortgerechte Baume zur Aufwertung
der Aufenthaltsqualitat innerhalb des Planungsgebiets und als Beitrag zur Anpas-
sung an den Klimawandel als zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten
festgesetzt. Um bereits nach Bau der Gebaude eine Hochwertigkeit zu erhalten,
sind die Neupflanzungen in der folgenden Vegetationsperiode nach Nutzungs-
aufnahme zu pflanzen.

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Die AuenstraBe wird zur Halfte als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
wFuBgdnger- und Radverkehrsbereich* festgesetzt und dient dabei als Erschlie-
Bungsflache fur das Flurstiick Nr. 946/8, welches nicht innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegt. Des Weiteren soll dieser Bereich eine Wegeverbindung und Aufent-
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haltsflache fur den allgemeinen Ful3- und Radverkehr darstellen. Um die Aufent-
haltsflache aufzuwerten, werden innerhalb der Verkehrsflache 4 Baume als zu
pflanzen festgesetzt, um die Aufenthaltsqualitat zu steigern und die Flache zu ord-
nen. Vor der Flache fur besondere Zweckbestimmung wird ein Wendehammer
am Zufahrtsbereich zur geplanten Heizzentrale errichtet, wodurch der Zweirich-
tungsverkehr in der Auenstralle ermoglicht wird.

Dachbegrinung

Dachbegriinungen wirken sich positiv auf mehrere Faktoren aus. So tragen sie zur
Verbesserung des lokalen Kleinklimas durch Verdunstung und Evapotranspiration,
zur Stabilisierung des Wasserhaushalts in Form von Niederschlagswasserretention,
zum Naturschutz (Artenvielfalt, erweitertes Artenspektrum) und zur Férderung des
Wachstums der Pflanzen durch einen ausreichenden Wurzelraum (mind. 20 cm
durchwurzelbare Mindestschicht) bei.

Um sowohl diese positiven Faktoren im Planungsgebiet umzusetzen als auch die
geplanten Versiegelungen im Planungsgebiet auszugleichen, Ersatzlebensraume
fur Flora und Fauna zu schaffen sowie eine ansprechende Dachlandschaft zu ge-
stalten, sind die Flachdacher im Planungsgebiet vollstandig zu begriinen. Um eine
gewisse Flexibilitat gewahrleisten zu kénnen, sind davon die notwendigen techni-
schen Anlagen, Dachflachen, die der Belichtung, Be- oder Entliftung dienlich sind
sowie Freibereiche (z.B. Verbindungsbau Arztehaus — Wohnturm) ausgenommen.
Mindestens sind jedoch 70 % der gesamten Dachflache zu begriinen. Dabei ist
eine durchwurzelbare Mindestgesamtschicktdicke von mind. 20 cm und einem
Abflussbeiwert von max. 0,2 vorzusehen. Zur Begriinung der Dachflachen sind hei-
mische Arten mit einem Krauteranteil von mind. 50 % zu wéahlen.

Die festgesetzten Bereiche zur Herstellung der Dachbegriinungen dirfen mit An-
lagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie (PV-Anlagen) uber-
deckt werden, um die Nutzung von erneuerbaren Energien zu starken. Gleichzei-
tig hat die Kombination der Anlagen mit Dachbegriinungen auch positive Syner-
gieeffekte, z.B. Kihlungseffekte der Anlagen und damit Energieeinsparpotenziale.

Die erforderliche Uberdachte Rampe fir die Tiefgaragenzufahrt wird mit einer (ex-
tensiven) Dachbegriinung festgesetzt. Diese MaRnahme soll auch einen Beitrag
zur Durchgriinung des Gebiets leisten und damit den Bereich weiter aufwerten.
AuBerdem tragt es zum Ausgleich des Eingriffs sowie zur Riickhaltung bzw. Puffe-
rung von anfallendem Niederschlagswasser bei.

Regenwassermanagement und Grundwasser

Laut vorliegendem Geotechnischem Bericht (Mai 2021, Biro Institut Gauer GmbH)
sind die anstehenden Boden im Sinne der DIN 18 130 gut durchlassig und daher
sind die Boden- und Grundwasserverhaltnisse fur Versickerungsanlagen geeignet.
Dabei wird auch auf das DWG Arbeitsblatt DWA-A 138 verwiesen.

Bei der Versickerung sind die Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) und die technischen Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammel-
tem Niederschlagswasser in das Grundwasser (TRENGW) zu beriicksichtigen. Fur
die Bemessung und Planung von Anlagen im Umgang mit Niederschlagswasser
wird als fachliche Arbeitsgrundlage auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (Planung, Bau
und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser) und das
Merkblatt DWA-M 153 (Handlungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser)
verwiesen.
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Die Gebaude sind wasserdicht zu errichten. Tieferiegende Gebaudeteile und
Lichtgraben, Keller6ffnungen, usw. sind gegen eindringendes Niederschlagswas-
ser zu schiutzen. Durch die entstehende Bebauung darf es zudem zu keiner Ver-
schlechterung bei wild abflieBendem Wasser fur Dritte kommen (8 37 WHG).

Sollte es bei der Umsetzung der Planung zu einem Eingriff in den Grundwasser-
schwankungsbereich kommen sowie eine Bauwasserhaltung absehbar werden,
muss ein wasserrechtliches Verfahren durchgefuhrt werden.

VERSEGHUNG BESTAND

ca. 74 %

unversiegelt: nicht unterbaut ca. 10.578 gm

versiegelt: Geb&ude ca. 1.159 gm ca.8%

versiegelt: Belagsfl&che ca. 2521 gm ca.18%

Gesamt ca. 14.258 gm 100 %
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5.12 Artenschutz

Aus den Einschatzungen der naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP) vom Februar 2024 (Buro TNL Energie GmbH) zu
potenziell betroffenen Arten sind folgende Vermeidungs- und Minimierungsmal-
nahmen zu bericksichtigen, um Gefahrdungen der planungsrelevanten Tierarten
zu vermeiden und zu mindern.
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MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung:

= Vermeidungsmallinahme V1: Zeitliche Beschrankung der Baufeldfreima-
chung und von MaRnahmen an Gehdlzen

=  Vermeidungsmalinahme V2: Kontrolle und Verschluss von Baumstrukturen
und Vogelkasten

=  Vermeidungsmalnahmen V3: Kontrolle und Verschluss von Gebaudestruk-
turen

Fur detailllierte Beschreibungen der MalRnahmen wird auf die naturschutzfachli-
chen Angaben (Februar 2024) verwiesen.

5.13 Naturschutzfachlicher Ausgleich gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB:

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§13a
BauGB aufgestellt. Demzufolge gelten nach 813 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die aufgrund
der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwartenden Eingriffe, als im Sinne des §1
a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Uber die rechtliche Notwendigkeit im Bebauungsplan der Innenentwicklung hin-
aus, sind also alle zu erwartenden Eingriffe kompensiert.

5.14 Klimaschutz und Klimaanpassung

Gemal § la Abs. 5 BauGB ist der Klimaschutz sowie die Klimaanpassung in der
Abwéagung zu beriucksichtigen. Der vorliegende Bebauungsplan sieht verschie-
dene MalRnahmen vor, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche
MalRnahmen, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, vor:

- Herstellung einer hochwertigen Durchgriinung im Planungsgebiet

- Reduzierung der Uberbaubaren Flachen auf das unbedingt erforderliche Maf}
und fachgerechte Bodenuberdeckung von Tiefgaragen, um das Aufheizen der
Umgebung und damit die thermische Belastung im Planungsgebiet zu reduzie-
ren

- Erhalt des ortsbildpragenden Bestandsbaums (Rot-Buche) und Neupflanzungen
von Baumen im gesamten Planungsgebiet - diese spenden Schatten, besitzen
einen gewissen Kuhlungseffekt und tragen zur Bindung des klimaschadlichen
Kohlenstoffdioxid (CO2) bei

- Dachbegriinungen wirken thermisch ausgleichend fir die Umgebung, reduzie-
ren den Energiebedarf der Gebaude und puffern den Abfluss bei starken Nie-
derschlagen ab

- Mind. 20 cm durchwurzelbare Mindestschichtdicke bei Dachbegrinung > er-
hdhtes Wasserspeichervermdégen und dadurch dauerhafte Vitalitat auch bei
klimatisch bedingten, vermehr und langer auftretenden Trockenphasen

- Forderung von erneuerbaren Energien in Kombination mit Dachbegrinung ->
Reduzierung des Verbrauchs von klimaschadlichen Energietragern

- Anforderungen an Wurzelraum bei Baumpflanzungen, damit Baume auch bei
Trockenperioden ausreichend Wasser zur Verfigung haben

- Festsetzung von Uberwiegend standortgerechten Baumarten, welche den heu-
tigen und kunftigen Klimaanforderungen gerecht werden

- Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen, um die Beseitigung des anfallen-
den Niederschlagswassers zu unterstitzen

5.15 Verkehrskonzept
5.15.1 ErschlielBungskonzept

Zur Beurteilung der verkehrlichen Auswirkungen sowie der ErschlieBungsmoglich-
keiten des Planungsgebiets, insbesondere des geplanten Parkhauses im MU 3
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5.15.2

wurde eine Verkehrsuntersuchung (R+T Verkehrsplanung GmbH, 06.03.2024)
durchgeflhrt, welche als Vorabzug vorliegt.
Im Gutachten wurden drei unterschiedliche Planfalle untersucht:

Planfall 1: Offnung der Schabnerstrae fur den Zweirichtungsverkehr, Parkhaus-
zufahrt von Suden Uber die Auenstralle

Planfall 2: Offnung der Schabnerstrale fur den Zweirichtungsverkehr, Parkhaus-
zufahrt von Westen Uber die HochstralRe / FabrikstralRe

Planfall 3: SchabnerstraBe bleibt Einbahnstrale, Parkhauszufahrt von Stiden
Uber die Fabrikstralie

Vorerst liegt dem Bebauungsplan-Entwurf der Planfall 1 zugrunde, da zur Anwen-
dung der anderen ErschlieBungsvarianten des Parkhauses erst noch die vertragli-
chen und ggf. auch baulichen Voraussetzungen geschaffen werden miussten.

An der Bahnhofstralle befindet sich der Zu- und Ausfahrtsbereich fur die Tiefga-
rage des Arztehauses sowie der Wohnbebauung im MU 1. Es sind keine oberirdi-
schen Stellplatze angedacht, abgesehen von Halteflachen zur Anlieferung sowie
fur den Patiententransport.

Fur die Bestandswohngeb&aude an der Auenstralle muss die Zufahrt zuklinftig von
der Bahnhofstralle her Gber die Auenstralle erfolgen. Hierzu ist die bisher geltende
EinbahnstraBenregelung aufzuheben und ein Wendehammer auf Hohe der Heiz-
zentrale auszubilden.

Insgesamt wird die Auenstralle anders als bisher nicht mehr durchgangig fir den
MIV befahrbar sein, sondern auf Hohe des Parkhauses durch eine Flache beson-
derer Zweckbestimmung ,FuBgdnger- und Radverkehrsfldche"” unterbrochen.
Damit wird das Ziel einer sicheren und durchgangigen Ful3- und Radwegeverbin-
dung, insbesondere fir Mitarbeitende des Verwaltungsgebaudes, zwischen den
Teilbaugebieten MU 1 bzw. 2 und MU 3 verfolgt.

Der Blockinnenbereich von MU 1 ist fur den Fu3- und Radverkehr durch eine West-
Ost-Wegeverbindung erschlossen und ist demnach autofrei. Hierbei soll jedoch
keine HaupterschlieBungsroute fir den Radverkehr geschaffen werden; die 6f-
fentliche Wegefuhrung erfolgt weiterhin um das Gebiet herum. Die festgesetzten
Gehrechtsflachen dienen dabei gleichzeitig auch als ErschlieBungsflachen fir die
Feuerwehr.

Beurteilung des Verkehrsaufkommens

Im Rahmen des Verkehrsgutachtens wurde der Prognose-Nullfall drei Prognose-
Planfallen fur das Jahr 2035 gegenlbergestellt. Den Prognosefallen wurden 32
Wohneinheiten im Wohnturm, 4.287 m2 Bruttogeschossflache fiir das Arztehaus,
sowie rund 300 Beschaftigte im Landesamt fur Finanzen zugrunde gelegt. Die
neuen Nutzungen generieren demnach:

3.345 Kfz/24 Stunden
220 KfZ/h wahrend der vormittaglichen Spitzenstunde
227 Kfz/h wahrend der nachmittaglichen Spitzenstunde.

Im Ergebnis des Zwischenberichts vom 06.03.2024 (Anlage 4) zeigt sich, dass in kei-
ner der drei untersuchten Planfalle eine deutliche Verschlechterung gegeniber
dem Prognose-Nullfall und damit auch nicht gegenitber dem Bestand anzuneh-
men ist. Demnach kénnen alle Planfalle aus verkehrlicher Sicht empfohlen werden
und alle betrachteten Knotenpunkte bleiben mit den Prognose-Verkehrsmengen
ausreichend leistungsfahig.
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5.16 Schallschutzkonzept

Siehe Punkt 3.9.9. Nach Vorliegen des Immissionsschutzgutachtens werden die er-
forderlichen Schallschutzmalinahmen in den Festsetzungen erganzt.

6 Auswirkungen der Planung
6.1 Stadtebau
Die stadtebaulichen Auswirkungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

- Umsetzung einer der innerstadtischen Lage des Gebiets angemessenen
stadtischen Dichte und Gestaltung im Rahmen des besonderen Bauvorha-
bens

- Schaffung von neuem Wohnraum, neuen gewerblichen Flachen sowie Fla-
chen fur die zentrale Verwaltung durch vertragliche Nachverdichtung

- Nachverdichtung und Wiedernutzung eines nicht genutzten bzw. brachlie-
genden stadtischen Grundstiicks.

- Belebung der innerstadtischen Lage

- Sicherung einer Durchwegung und Schaffung neuer Wegeverbindungen
von Ost nach West, zur Herstellung einer privaten fuRlaufigen Verbindung
zwischen Bahnhofsstralle und Hochstralle

6.2 Verkehr und Erschlielung

- Die Einrichtung eines neuen Standorts fur die zentrale Verwaltung wird sich auf
das Verkehrsaufkommen an der HochstralRe auswirken

- Neuordnung des ruhenden Verkehrs

- Bereitstellung ausreichender Stellplatze

Die verkehrlichen Auswirkungen der Planung werden nach der finalen Entschei-
dung Uber die ErschlieBungsvariante des Parkhauses erganzt.

6.3 Grunordnung und Berticksichtigung der Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7a), ¢)
und d) BauGB

- Tiere + Pflanzen: Eine mogliche Betroffenheit von planungsrelevanten Arten
wurde im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) unter-
scht. Bei Umsetzung der Planung kommt es bei Einhaltung der formulierten Maf3-
nahmen zu keiner Beeintrachtigung (Anlagen 1+4); Erhalt eines ortsbildpragen-
den Baumes (Rotbuche), Festsetzung von mind. 12 standortgerechten Laub-
baumen, teilweise Kompensation des Verlusts der Bestandsbaume

- Biologische Vielfalt: der Erhalt sowie die Neupflanzung von Baumen und Strau-
chern, hochwertig zu gestaltenden Freiflachen sowie von Dachbegriinungen
tragen zum Erhalt und Starkung der Lebensrdume von Tieren und Pflanzen bei
und unterstitzen dabei die Sicherung der biologischen Vielfalt

- Landschaft: durch die Neupflanzung von Baumen und Strauchern sowie die Be-
grenzung der zulassigen Wandhohen wird das Planungsgebiet gut in die umge-
benden Strukturen eingebunden

- Flache + Boden: Erhdhung der Versiegelung; Verlust von nattrlichen Bodenfunk-
tionen; Minimierung der Flachenversiegelung durch sickerfahig herzustellende
Belage bei ErschlieBungsflachen, untergeordneten Wegen, Feuerwehrstellfla-
chen und Stellplatzen in den Urbanen Gebieten

- Wasser: Festsetzung von wasserdurchlassigen Belagen; gut versickerungsfahiger
Boden vorhanden, der zur Niederschlagswasserversickerung geeignet ist; Dach-
begrinungen sowie hochwertige Begrliinungen unterstiitzen den Umgang des
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Regenwassers (Ruckhalt von anfallendem Niederschlagswassers, Riickhalt von
Abflussspitzen, etc.); MalBnahmen zum Schutz vor Starkregenereignissen

- Luft + Klima: Auswirkungen auf den Umweltbelang Luft sind nicht zu erwarten;
durch Neupflanzungen, Dachbegriinungen, die Herstellung einer hochwerti-
gen Begrinung sowie die Herstellung von wasserdurchlassigen Belagen werden
MaRnahmen zur Forderung des lokalen Kleinklimas getroffen; eine Durchliftung
des Planungsgebiets wird als weiterhin gegeben eingeschatzt

- Erhaltungsziele und Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten: keine Betroffenheit

- Mensch und seine Gesundheit sowie Bevélkerung insgesamt, Immissionen: wird
nach Vorliegen der jeweiligen Gutachten erganzt

- Kultur- und Sachguter: Abriss von Gebauden (Sachguter), keine Betroffenheit
von geschitzten Kultur- und Sachgutern

- Vermeidung von Emissionen: Uberschreitung von Grenzwerten durch entste-
hende Emissionen kann verhindert werden; das Vorhaben wird so umgesetzt,
dass es zu keiner Beeintrachtigung der angrenzenden Anlieger kommt

- Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflllung von Rechtsakten der Europaischen Union fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden: keine Betroffenheit

- Nutzung erneuerbarer Energien sowie sparsame und effiziente Nutzung von
Energie: Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen auf den Dachflachen
zur Nutzung von erneuerbaren Energien allgemein zulassig; zwingende Kombi-
nation mit einer Dachbegriinung, um die Synergieeffekte auszunutzen

- Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 a) bis d) BauGB: wie oben beschrieben

- Beseitigung des Abfalls erfolgt nach den ortlichen Vorschriften tiber die kommu-
nale Abfallentsorgung bzw. den dafur zustandigen Betrieb

- Technische Ver- und Entsorgung grundséatzlich gesichert aufgrund der derzeiti-
gen Nutzung und der umliegenden Bestandsbebauung

- Gemal der Begriffsbestimmung des Art. 2 Satz 1 i.V. Art. 3 Seveso llI-Richtlinie
befindet sich weder ein Betrieb nach Anhang | im Planungsgebiet noch in der
naheren Umgebung. Von einer Gefahrdung oder erheblichen Beeintrachtigun-
gen kann nicht ausgegangen werden. Im nadheren Umkreis zum Planungsgebiet
ist kein Betriebsbereich gem. § 3 Nr. 5a BImSchG vorhanden. Insofern sind gem.
8§ 50 BImSchG hervorgerufene Auswirkungen aufgrund von schweren Unfallen
im Sinne des Art. 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebsbereichen auf be-
nachbarte Schutzobjekte gem. 8§ 3 Abs. 5d BImSchG nicht zu erwarten. Von an-
derweitig moglichen, natirlichen Katastrophen im Hinblick auf starke Trocken-
heit und Durre sowie ist das Planungsgebiet nicht betroffen. Die naturlichen Ka-
tastrophen wie Hochwasser und Uberschwemmungen kommen in den Rand-
bereichen des Planungsgebiet vor, es werden dafir aber geeignete Hochwas-
serschutz-MaRnahmen getroffen, die zur Vermeidung der Gefahr fur Mensch
und Leben beitragen.
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6.4 Flachenbilanz

In m2 In %
Geltungsbereich 14.258 100%
Baugebiet MU 12.528 88%
Versorgungsflache 390 3%
Offentliche Verkehrsflache 1.340 9%

6.5 Folgekosten

Die Ubernahme der durch den Bebauungsplan ausgeltsten Folgekosten wird im Rahmen
des stadtebaulichen Vertrags geregelt.

6.6 Anderungen wéahrend des Planverfahrens
Wird bei Bedarf nach Durchfiihrung der Offentlichkeits-/TOB-Beteiligung erganzt.
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Anlagenverzeichnis

Folgende Quellen bzw. Gutachten wurden fur die im Bericht enthaltenen Beschreibungen
und Bewertungen herangezogen:

Anlage 1) Geotechnischer Bericht, Institut Gauer GmbH, 11.05.2021

Anlage 2) Sanierungsbericht zum Bodenaushub, rupp.bodenschutz GmbH, 25.10.2022

Anlage 3) Vorabschéatzung zu naturschutzfachlichen Angaben zur speziellen arten-
schutzrechtlichen Prifung (saP) — Teil Std, TNL Energie GmbH, Februar 2024

Anlage 4) Verkehrsuntersuchung Birgerbrau-Areal, R+T Verkehrsplanung GmbH,
06.03.2024

Daruber hinaus standen folgende Grundlagen zur Verfigung:

- Stadtebaulicher Entwurf Landesamt fur Finanzen und Arztehaus, Rauh + Muller
Architekten GmbH, 21.03.2023/07.08.2023

- Webkarte S/W; Bayerische Vermessungsverwaltung 2023, EuroGeographics
2023

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.01.2020) vom Bayerischen
Staatsministerium fur Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie

- Regionalplan der Region Oberpfalz Nord (29. Anderung, in Kraft getreten am
01.06.2022) der Regierung der Oberpfalz

- Flachennutzungsplan der Stadt Weiden i.d.Opf., wirksam seit 02.11.1993

- Vermessungsplanung, galileo-ip Ingenieure GmbH, 13.11.2023
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