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1. Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplans ,,Ehemalige Porzellanfabrik,

1.1

1.2

1.3

1.3.1

Teil I

Aufstellungsbeschluss

Mit Beschluss vom 19.06.2023 hat die Stadt Waldsassen die 2.Anderung des
Bebauungs- und Grunordnungsplan ,Ehemalige Porzellanfabrik, Teil 1“ auf Basis
des Vorentwurfs vom 15.06.2023 beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich und GroRe

Das Plangebiet ist an das Uberortliche Verkehrsnetz Uber die Bundesstralle 299
angebunden. Die unmittelbare ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende Zufahrt
des Geltungsbereiches.

Der Geltungsbereich fur die Aufstellung des Bebauungsplanes wird flr eine
Teilflache der Flurnummer 586 in der Gemarkung Waldsassen festgelegt.
Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt 9.762,40 m2.

Berucksichtigt bei der Geltungsbereichswahl wurde hierbei die Planung des
Staatlichen Bauamtes Amberg-Sulzbach, die eine neue Stralkenfuhrung der Stralle
»Zur ehemaligen Porzellanfabrik® und den Neubau eines Kreisverkehrs fur die
Kreuzung der Mitterteicher Stral3e (Bundesstrale 299), der Konnersreuther Stralie,
der Bahnhofstralde und der Prinz-Ludwig-Stral3e vorsieht.

Diese StralRenplanungen sind dabei nicht direkt Teil der Bauleitplanung.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Waldsassen beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit
integrierter Grunordnung zur Festsetzung eines Gebietes nach Maltgaben von § 11
BauNVO (Sonstiges Sondergebiet) einzuleiten.

Historie

Die Firma Porzellanfabrik Bareuther stellte im Jahr 1994 auf Grund eines
Konkursverfahrens ihre Produktion in dem ehemaligen Werk A an der Mitterteicher
Stralde ein. Bei einer Versteigerung fand ein Teil der ehemaligen Produktionsstatte
einen neuen Eigentimer. Die Grolie des Grundstlcks betrug ca. 9.800,00 m?

Mit dem Kauf des Areals wurde von den neuen Eigentumern auch ein
Nutzungskonzept bei der Stadt Waldsassen vorgelegt. Dieses sieht eine Bebauung
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mit einem Fachmarktzentrum bestehend aus mehreren kleinflachigen
Einzelhandelsbetrieben vor.

Um diese Planungsabsicht auf dem Grundstick umzusetzen, war die Aufstellung
eines Bebauungsplans fur die Flurnummer 586 in der Gemarkung Waldsassen
unumganglich. Dabei wurden in der Bauleitplanung fur die Verkaufsflachen
Obergrenzen festgeschrieben, damit die mogliche Abschopfungsquoten durch die
Neubauten nicht dberschritten wird. Der Bebauungsplan ,Ehemalige
Porzellanfabrik, Teil I* ist am 25.03.2004 in Kraft getreten.

1.3.2 Anlass, Ziel und Zweck

Durch Erweiterungsabsichten des NORMA Lebensmittelmarktes ist nun eine
Anderung dieses Bebauungsplanes notwendig, um vor allem die
Verkaufsflachenfestsetzungen anpassen und auch die dadurch bedingten
Freiflachenanpassungen einzubinden. In diesem Zuge bietet sich auch an die
Strallenplanung des Staatlichen Bauamtes Amberg-Sulzbach in Form von
Geltungsbereichsanpassungen aufzunehmen und eine generelle Aktualisierung der
Bauleitplanung vorzunehmen.

Der bestehende NORMA Lebensmittelmarkt bedarf einer den heutigen
Bedurfnissen angepassten VergroRerung der Verkaufsflachen, wobei es sich hier
nicht um eine VergroRerung der Sortimente handelt, sondern soll durch breitere
Gange und niedrigere Regalhohen ein zeitgemalleres Einkaufen ermdglicht
werden.

Erreicht wird diese Erweiterung durch den Abriss der AulRenwand Nordfassade
Bestandsgebaude. Dieser Abriss beinhaltet auch das bestehende Nebengebaude,
in welchem sich Stand April 2023 die Stadtbackerei Schaller als untergeordnete
Backereinheit zum Verbrauchermarkt befindet.

Der Standort fir den NORMA Lebensmittelmarkt hat sich bewahrt, so dass
vorgesehen ist, die Erweiterung vor Ort vorzunehmen.

Der Lebensmittelmarkt wird anschlieend um ca. 15,00 m verlangert. Zum
Abschluss wird das entfernte Nebengebaude in neuer grofierer Dimensionierung
angeschlossen, um Platz fur eine Backer und Metzger Kombination bieten zu
koénnen.

Hierbei wird die Doppelparker-Insel mit insgesamt 13 Stellplatzen, die 2 Stellplatze
vor dem abzureifenden Nebengebaude und 3 Stellplatze am ndrdlichen
Grundstlucksende entfernt (=18 Stellplatze zu entfernen).

Letztere Stellplatzentfernung ist notwendig, um den Anlieferverkehr fur den
Verbrauchermarkt weiterhin verkehrstechnisch gewahrleisten zu konnen, da hier
eine Verkehrsflache zum Rangieren bendtigt wird.

Die Anderung ist notwendig, um den bestehenden Verbrauchermarkt durch die
Erweiterung der Verkaufsflache in Verbindung mit dem Neubau einer Backer-
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Metzger-Kombination zu ermdglichen und langfristig zu sichern.

Die weiteren drei eigenstandigen Betriebseinheiten sollen im Zuge der
Bauleitplanung weiterhin gesichert, die Verkaufsflachen aktualisiert und mit
eingebunden werden.

1.3.3 Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Gemall § 13a Abs. 1 BauGB kann ein
Bebauungsplan fur die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Das
beschleunigte Verfahren ist anwendbar, da die festgesetzte Grundflache insgesamt
weniger als 20.000 m? betragt und kein Anhaltspunkt fur eine Beeintrachtigung der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter besteht. Das beschleunigte
Verfahren ist weiterhin anwendbar, indem durch den Bebauungsplan keine
Zulassigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprafung oder nach Landesrecht unterliegen.



Begriindung nach §9 Abs. 8 BauGB in der Fassung vom 18.03.2024
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Ehemalige Porzellanfabrik, Teil |, 2.Anderung
Stadt Waldsassen

1.4 Stadtebauliche Entwicklung — Flachennutzungsplan - Ziele der Raumordnung

Im Kapitel 1.4 Stadtebauliche Entwicklung — Flachennutzungsplan — Ziele der
Raumordnung werden nachfolgend zuerst die Ziele des
Landesentwicklungsprogramms und des Regionalplans Oberpfalz-Nord exzerpiert
und mit der vorliegenden Standortentscheidung des Bebauungsplans abgeglichen
(kursiv). Anschliel’end werden Aussagen zur Bevdlkerungszahl und -entwicklung,
zur Verkehrssituation am Standort und den Flachenbedarfen und -potenzialen im
Stadtbereich Waldsassen und dem Flachennutzungsplan getroffen.

Diese Punkte werden am Ende des Kapitels zu einem Fazit zusammengefasst und
erlautert, weswegen der vorliegende Bebauungsplan im Einklang mit den
genannten Faktoren ist.

1.4.1 Landesentwicklungsprogramm (LEP)
Im Landesentwicklungsprogramm Bayern ist die Stadt Waldsassen der Region 6

(Region Oberpfalz-Nord) zugehorig.

I |
(/As (Asch)) l. Ziele der Raumordnung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

(/Cheb (Eger)) Aligemeiner landlicher Raum

_ Léndlicher Raum mit Verdichtungsanséatzen
E Verdichtungsraum

Raum mit besonderem Handlungsbedarf

TT1 _ Kreisregionen

Einzelgemeinden
b) Zeichnerisch erlduternde Darstellung verbaler Ziele

Metropole

. Regionalzentrum

Oberzentrum

Mittelzentrum

Abbildung 1 Ausschnitt aus der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms (LEP) zur Verortung der Stadt
Waldsassen (Stand 2018)

Die Stadt Waldsassen ist ein Oberzentrum im Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Nennenswert ist die Verbindung mit dem Oberzentrum Cheb
(Eger) in der Tschechischen Republik.

Weiterer Zentren in der Umgebung sind im Osten die Oberzentren Marktredwitz —
Wunsiedel (beide Region 5 des Landesentwicklungsprogramm) und im Suden von
Waldsassen aus gesehen die Mittelzentren Mitterteich und Wiesau.
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Gemall den allgemeinen Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungs-
programms ist zu bertcksichtigen, dass in allen Teilrdumen gleichwertige Lebens-
und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder zu erhalten sind. Die Starken und
Potenziale der Teilraume sind weiter zu entwickeln. Alle Uberortlich
raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen haben zur Verwirklichung dieses
Ziels beizutragen.

Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der
Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden.

Durch den Bebauungsplan werden die bestehenden Nahversorgungs-/
Einzelhandelseinheiten nicht nachteilig beeinflusst. Es wird darauf abgezielt diese
am Standort des Nahversorgungszentrums durch die vorliegende Bauleitplanung
zu halten. Hiermit wird auf der Einen Seite das Ziel des Erhalts der Daseinsvorsorge
sowie der Versorgung mit Gltern und auf der anderen Seite der Erhalt von
Arbeitsplétzen angestrebt.

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen  soll unter  Berlcksichtigung der  klnftigen
Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.
Dabei sollen gewachsene Siedlungsstrukturen weiterentwickelt, frihzeitig
Bevolkerungsprognosen und die ortsansassige Bevolkerung bei der
Wohnraumversorgung berucksichtigt werden. In den Siedlungsgebieten sind die
vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung moglichst vorrangig zu nutzen. Ziel
ist es, eine kompakte Siedlungsentwicklung sowie die Funktionsfahigkeit der
technischen und gemeindlichen Versorgungsinfrastruktur langfristig zu
gewahrleisten. Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte,
insbesondere bandartige Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

Vorhandene Potentiale der Innenentwicklung werden in dem Sinne genutzt, indem
das vorhandene Nahversorgungszentrum an sich bestehen bleibt und die
Erweiterung des Nahversorgungsbetriebs hier vor Ort stattfindet und nicht auf der
,Griinen Wiese" neu entsteht und somit auch neue Flachen versiegelt werden. Einer
Zersiedelung der Landschaft und einer ungegliederten, insbesondere bandartigen
Siedlungsstruktur wird damit auch entgegengewirkt. Die gewachsene
Siedlungsstruktur wird durch die Erweiterung vor Ort gestérkt und zementiert.

Die raumliche Entwicklung Bayerns in seiner Gesamtheit und in seinen Teilraumen
ist nachhaltig zu gestalten.

Bei Konflikten zwischen Raumnutzungsansprichen und dkologischer Belastbarkeit
ist den oOkologischen Belangen Vorrang einzuraumen, wenn ansonsten eine
wesentliche und langfristige Beeintrachtigung der natirlichen Lebensgrundlage
droht.
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Bei der raumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Ansprliche
aller Bevolkerungsgruppen bericksichtigt werden.

Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert und auf ein dem
Prinzip der Nachhaltigkeit verpflichtetes Mal® reduziert werden. Unvermeidbare
Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Bei der Inanspruchnahme von Flachen sollen Mehrfachnutzungen, die eine
nachhaltige und sparsame Flachennutzung ermdoglichen, verfolgt werden.

Durch die Durchfiihrung der Erweiterung Nahversorgungsbetriebs vor Ort am
Bestandsobjekt wird das Ziel mit Boden sparsam umzugehen verfolgt. Zusétzliche
VersiegelungsmalBnahmen halten sich durch die MalBnahmen innerhalb des
bestehenden Nahversorgungszentrum in Grenzen. Okologische Belange werden
durch die zugelassenen Planungen durch die vorliegende Anderung des
Bebauungsplans nicht negativ beeinflusst.

Auf die Widerstandsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge insbesondere
gegenuber den Auswirkungen des Klimawandels soll hingewirkt werden.
Krisensituationen und der Bedarf an notwendigen Einrichtungen und Strukturen zu
deren Bewaltigung sollen unter Bericksichtigung der technologischen,
Okonomischen, &kologischen und sozialen Rahmenbedingungen in raum-
bedeutsame Planungen und MalRhahmen einbezogen werden.

Die raumstrukturellen Voraussetzungen fur eine raumlich moglichst ausgewogene
Bevolkerungsentwicklung des Landes und seiner Teilrdume sollen geschaffen
werden. Der Demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen
und MalBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der
Siedlungsentwicklung, zu beachten.

Die Abwanderung vor allem junger Bevolkerungsgruppen soll insbesondere in
denjenigen Teilrdumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen
sind, vermindert werden.

Hierzu sollen bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen u. a. die
Moglichkeit zur Sicherung der Versorgung mit Einrichtungen der Daseinsvorsorge,
genutzt werden.

Der Gewahrleistung einer dauerhaften Versorgung der Bevodlkerung mit
zentralortlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit ist insbesondere in
Teilraumen, die besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, der
Vorzug gegenuber Auslastungserfordernissen einzurdumen.

Der bestehende NORMA Lebensmittelmarkt bedarf einer den heutigen
Bediirfnissen angepassten VergréBerung der Verkaufsflachen, wobei es sich hier
nicht um eine VergréBerung der Sortimente handelt, sondern soll durch breitere
Génge und niedrigere Regalhbhen ein zeitgemélleres Einkaufen ermdéglicht
werden. Hier wird in der Unternehmenspolitik besonderes Augenmerk auf den
demographischen Wandel gelegt und damit auch die Méglichkeit geschaffen die



Begriindung nach §9 Abs. 8 BauGB in der Fassung vom 18.03.2024
Bebauungsplan mit integriertem Griinordnungsplan ,Ehemalige Porzellanfabrik, Teil |, 2.Anderung
Stadt Waldsassen

Versorgung fiir alle Bevélkerungsteile gleichwertig zu gestalten erreicht.

Die Tragfahigkeit und Funktionsfahigkeit der Einrichtungen der Daseinsvorsorge
sollen durch deren kontinuierliche Anpassung an die sich verandernde
Bevolkerungszahl und Altersstruktur sichergestellt werden.

Hierzu sollen die Moglichkeiten

der interkommunalen Kooperation,

der fachubergreifenden Zusammenarbeit,

der multifunktionalen Verwendung von Einrichtungen sowie

ambulanter und flexibler Versorgungsangebote
verstarkt genutzt werden.

Die Standortentscheidung der Ansiedlung der im Nahversorgungszentrum
ansassigen Unternehmen ist bereits erfolgt und hat sich lber die Jahre bewaéahrt.
Negative Auswirkungen auf beispielsweise interkommunale Kooperationen sind
nicht zu erwarten, da sich die Anderung des Bebauungsplans im Vergleich zur
Bestandssituation vor allem auf die Erweiterung des Lebensmittelmarktes
beschrénkt, die, wie bereits erwédhnt, ausschlielllich der Raumaufteilung fir ein
zeitgeméleres Einkaufen dient.

Die raumlichen Auswirkungen von Klimaanderungen und von klimabedingten
Naturgefahren sollen bei allen raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen
berucksichtigt werden.

In allen Teilrdumen, insbesondere in verdichteten Raumen, sollen klimarelevante
Freiflachen wie Grin- und Wasserflachen auch im Innenbereich von
Siedlungsflachen zur Verbesserung der thermischen und Ilufthygienischen
Belastungssituation neu angelegt, erhalten, entwickelt und von Versiegelung
freigehalten werden.

Es werden nur geringfligig Fldchen nachversiegelt. Diese Nachversiegelung hat
kaum klimarelevanten Auswirkungen. Durch die MalRnahmen vor Ort kann dariiber
hinaus verhindert werden, dass Alternativstandorte von den Unternehmen
aufgesucht werden, die gegebenenfalls zu einer weitaus gréBeren Neuversiegelung
flihren  kénnten. Dadurch dass dem  Erweiterungswunsch vor Ort
entgegengekommen wird, werden diese Punkte ausgerdumt.

Durch Kooperation und Vernetzung sowie durch interkommunale Zusammenarbeit
sollen innerhalb von TeilrAumen sowie zwischen Teilrdumen — auch
grenzuberschreitend —

- vorhandene Standortnachteile ausgeglichen,

- Synergien im Hinblick auf die teilrdumliche Entwicklung geschaffen und genutzt,
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- Regionale Potenziale und spezifische Profile identifiziert, genutzt und deren
Vermarktung optimiert,

- Regionale Versorgungs- und Wertschoppfungsketten aufgebaut und

- die Innovationsfahigkeit erhoht werden.

Zentrale Orte sollen Uberortliche Versorgungsfunktionen fur sich und andere
Gemeinden wahrnehmen. In ihnen sollen Uberdrtliche Einrichtungen der
Daseinsvorsorge geblndelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung
Bayerns beitragen.

Die Versorgung der Bevolkerung mit zentralortlichen Einrichtungen ist durch die
Zentralen Orten zu gewahrleisten. Hoherrangige Zentrale Orte haben auch die
Versorgungsfunktion der darunterliegenden zentralortlichen Stufen wahrzunehmen.
Bei der Sicherung, der Bereitstellung und dem Ausbau zentralGrtlicher
Einrichtungen ist Zentralen Orten der jeweiligen Stufe in der Regel der Vorzug
einzuraumen. Hiervon kann abgewichen werden, wenn es andernfalls zu nicht
hinnehmbaren Einschrankungen der  Versorgungsqualitat oder zu
unverhaltnismafigen finanziellen Mehrbelastungen kommen wirde.

Die zentralortlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und
Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren. Ausnahmen sind nur
zulassig, wenn im Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Flachen oder
notwendige Verkehrsinfrastrukturen nicht zur Verfligung stehen oder wenn es zu
AttraktivitatseinbufRen im Siedlungs- und Versorgungskern kommen wurde.

In Teilraumen mit besonderem Handlungsbedarf werden Zentrale Orte auch dann
festgelegt, wenn diese die erforderlichen Versorgungsfunktionen nur zum Tell
erfullen, aber fur ein ausreichend dichtes Netz an zentralortlicher Versorgung auf
der jeweiligen Stufe erforderlich sind. Die so eingestuften Gemeinden, die
Fachplanungstrager und die Regionalen Planungsverbande sollen darauf
hinwirken, dass diese Zentralen Orte ihre Versorgungsfunktion umfassend
wahrnehmen konnen.

Die Stadt Waldsassen ist sich als Zentraler Ort im Teilraum mit besonderem
Handlungsbedarf bewusst. Das bestehende Nahversorgungszentrum entspricht
dabei exakt den Zielen und Grundsédtzen bzw. den Anforderungen, die das
Landesentwicklungsprogramm an Zentrale Orte stellt. Durch die Anderung des
Bebauungsplans erhofft sich die Stadt Waldsassen diesen Standort nachhaltig zu
stdrken und damit auch zu festigen, um der Versorgungspflicht der Bevélkerung
weiterhin nachkommen zu kbénnen.
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1.4.2 Regionalplan Oberpfalz-Nord
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Raumstrukturkarte (Karte 1) des Regionalplan Region Oberpfalz-Nord zur
Verortung der Stadt Waldsassen (Stand 2022)

Dieses Bild (Verortung Stadt Waldsassen) wird im Regionalplan der Region
Oberpfalz-Nord weitergezeichnet. Die Stadt Waldsassen ist hier als Oberzentrum
im landlichen Raum mit besonderem Handlungsbedarf gekennzeichnet.

Der Geltungsbereich beeinflusst keine Vorbehaltsgebiete. In der weiteren
Umgebung befindet sich ein Vorranggebiet fir Bodenschatze im Westen und ein
landschaftliches Vorbehaltsgebiet. Beide Bereiche werden durch den
Bebauungsplan nicht beeinflusst.
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Entsprechend des Regionalplans der Region Oberpfalz-Nord soll die
Siedlungsentwicklung in allen Teilrdumen der Region, soweit gunstige
Voraussetzungen gegeben sind, nachhaltig gestarkt und auf geeignete
Siedlungseinheiten konzentriert werden. In den abwanderungsgefahrdeten
Gebieten der Region, unter anderem im 6stlichen Landkreis Tirschenreuth, soll auf
eine Siedlungsentwicklung hingewirkt werden, die in besonderem Male zur
Auslastung der Infrastruktureinrichtungen beitragt. Die Region ist vergleichsweise
dinn besiedelt, in den letzten beiden Jahrzehnten war die Bevdlkerungszahl
rucklaufig. In der Region liegen keine Verdichtungsraume im Sinne von LEP 1994
A Il 2. Das Gesamte Gebiet ist als landlicher Raum eingestuft.

Eine verstarkte Siedlungstatigkeit kommt dem Wunsch der Bevdlkerung in allen

Teilen der Region nach Wohneigentum oder Eigenheim entgegen. Sie tragt dazu

bei, die Bevolkerung an die Heimat zu binden. Gunstige Voraussetzungen fur

verstarkte Siedlungstatigkeit bestehen insbesondere dort, wo die erforderlichen

ErschlieBungs-, Versorgungs- und Folgeeinrichtungen ohne unverhaltnismafigen

Aufwand bereitgestellt werden konnen. Dies sind in der Regel die

Hauptsiedlungseinheiten der Gemeinden. Durch eine Konzentration auf

Hauptsiedlungseinheiten, insbesondere von zentralen Orten, werden

Infrastruktureinrichtungen in der Regel besser ausgelastet und gunstige

Voraussetzungen flir einen leistungsfahigen offentlichen Personennahverkehr

geschaffen. Aulderdem wird ein grof3er Anreiz fur private Dienstleistungen sowie

zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben geboten. Beschrankungen ergeben sich vor

allem dort, wo konkurrierende Nutzungen und Funktionen der Vorrang

einzuraumen ist oder Umweltschutzgesichtspunkte einer Siedlungsentwicklung

entgegenstehen.

In den abwanderungsgefahrdeten und in der Regel dunn besiedelten Gebieten der

Region droht eine sinkende Auslastung der Versorgungseinrichtungen.

Eine verstarkte Nutzung der Siedlungsmaoglichkeiten kann dazu beitragen, die

genannten Raume zu stabilisieren. Anzustreben ist vor allem eine Konzentration

von Wohn- und Arbeitsstatten in den zentralen Orten. Damit ist es moglich, die

wirtschaftliche Entwicklung zu starken und vorhandene oder geplante

Infrastruktureinrichtungen besser auszulasten. Auf diese Weise kann gerade in

den Dbesiedelten Gebieten ein Beitrag zu gleichwertigen Lebens- und

Arbeitsbedingungen geleistet werden.

Der Standort fiir das Nahversorgungszentrum hat sich (ber die letzten Jahre
bewéhrt. Der Erweiterungswunsch vor Ort entspricht den Zielen der
Regionalplanung. Der Standort wird durch die geplanten MalRnahmen nachhaltig
gestérkt.
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Die Zunahme der bebauten Flachen ist in den genannten Gebieten besonders
hoch. Durch einen sparsamen Umgang mit Siedlungsflache kann den zunehmend
an Bedeutung gewinnenden Belangen des Bodenschutzes (Flachenversiegelung)
Rechnung getragen werden.

Durch die Erweiterung vor Ort kann einer Abwanderung an einen Alternativstandort
entgegengewirkt werden. Hiermit wird verhindert, dass es zu Neubauten und damit
auch gréBeren Versiegelungsflachen kommt.

Entsprechend den im Landesentwicklungsprogramm (LEP) formulierten landes-
planerischen Zielen zur Siedlungsentwicklung kommt den zentralen Orten im
Bereich von Entwicklungsachsen als Siedlungsraume fur eine organische
Siedlungsentwicklung besondere Bedeutung zu.

Idealer Weise sollten diese Standortbereiche in guter Erreichbarkeit zu den
Einrichtungen der wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen und verkehrlichen
Infrastruktur liegen, sinnvoll an das uUbergeordnete Strallennetz sein sowie Uber
eine ausgewogene Ausstattung der Grundversorgung, Uber innerortliche
Grlnbereiche und ungestdrte Zugange zu peripheren Freirdumen verfugen.

Die Grundversorgung wird durch die Anderung des Bebauungsplans nachhaltig
gestérkt, wodurch die Stadt Waldsassen der Aufgabe als zentraler Ort weiterhin
nachkommen kann.

Entsprechend des Regionalplans Oberpfalz-Nord werden daruber hinaus folgende
Leitbilder (Ziele und Grundsatze) zur regionalen Wettbewerbsfahigkeit flr die
Wirtschaft genannt, die fir die vorliegende Bauleitplanung von Wichtigkeit sind
(G=Grundsatze; Z=Ziele):

G: Im Standortwettbewerb um Investitionen, Innovationen und Fachkrafte soll
die Region Oberpfalz-Nord als leistungsfahiger Wirtschaftsraum und attraktiver
Lebens- und Arbeitsstandort gestarkt und weiterentwickelt werden.

G: Die dezentrale regionale Wirtschaftsstruktur mit einer gesunden Mischung
aus Grollunternehmen und leistungsfahigen, mittelstandischen Betrieben sowie
einem breiten Branchenspektrum soll erhalten und weiterentwickelt werden.

G: Es soll darauf hingewirkt werden, dass die bestehenden Arbeitsplatze in der
Region gesichert werden. Zudem sollen zusatzliche, moéglichst wohnortnahe
Arbeitsplatze durch Ansiedlung neuer Betriebe und insbesondere durch
Starkung bereits ansassiger Betriebe geschaffen werden.

G: Starkung der zentralen Versorgungsfunktion fur Handel, Tourismus, Kultur
und Dienstleistungen.

G: In der gesamten Region soll auf eine bedarfsgerechte Versorgung der
Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen hingewirkt werden.

G: Die Grundversorgung der Bevolkerung mit Waren des taglichen Bedarfs soll
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in allen Gemeinden der Region sichergestellt werden.

G: Es ist darauf hinzuwirken, dass planerische Gesamtkonzepte als geeignete
Mittel zur Steuerung des grof¥flachigen Einzelhandels, auch in interkommunaler
Kooperation, entwickelt und verbindlich festgelegt werden.

Z: Die Entwicklungsmoglichkeiten bereits ansassiger Wirtschaftsbetriebe sind
auch durch die Instrumente der Bauleitplanung sowie durch die Bereitstellung
der erforderlichen Infrastrukturausstattung zu sichern.

Z: Die zentralen Versorgungsbereiche der Ober- und Mittelzentren sind in ihrer
Funktionsfahigkeit grundsatzlich zu erhalten und in besonderem Male zu
starken.

Die aufgefiihrten Ziele des Regionalplans Oberpfalz-Nord wurden im
Bebauungsplan, 2.Anderung beachtet.

1.4.3 Bevodlkerung

Die amtliche Einwohnerzahl fir die Stadt Waldsassen nach ,Statistik kommunal
2021 — Stadt Waldsassen 09 377 158 (Redaktionsschluss Februar 2022),
herausgegeben vom Bayerischen Landesamt fur Statistik, betragt 6.626.

Die ,Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2041
herausgegeben durch das Bayerische Landesamt fur Statistik im Januar 2023, geht
davon aus, dass die Bevolkerung im Landkreis Tirschenreuth im Zeitraum bis 2041
zwischen -2,5 % und -7,5 % abnehmend sein wird.

Das Durchschnittsalter ist mit aktuell 46,3 Jahren (2021) relativ gleichbleibend (46,6
Jahre im Jahr 2012).

1.4.4 Verkehr

Hinsichtlich Verkehrs werden keine nennenswerten Anderungen durch die
Anderung des bestehenden Bebauungsplanes bzw. Pléane vorgenommen. Eine
Steigerung des Verkehrsaufkommens wird, wenn es Uberhaupt dazu kommen
sollte, als sehr geringfligig angesehen.

Durch die Planung des Neubaus des Kreisverkehrs und der StralRenneufuhrung der
StralRe ,Zur ehemaligen Porzellanfabrik® wird die Funktionsfahigkeit der
umliegenden Infrastruktur sogar verbessert, wodurch positive Effekte auf das
Nahversorgungszentrum erwartet werden konnen.
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1.4.5 Flachenbedarf und -potenziale

Der Stadtbereich von Waldsassen fasst ungefahr 66,53 km? (6.653 ha).
Diese gliedern sich wie folgt:

1. Der Stadtbereich fast derzeit ca. 597 ha Siedlungs- und Verkehrsflache (ca. 9,0
% am Stadtbereich) und ist damit relativ gering bebaut. Hiervon fallen...
a. ca. 365 ha Siedlungsflache (ca. 5,5 % der Stadtflache),
i. ...darunter ca. 148 ha Wohnbauflache (2,2 % der Stadtflache) und
ii. ...ca. 61 ha Industrie- und Gewerbeflache (ca. 0,9 % der
Stadtflache),
b. ...sowie ca. 232 ha Verkehrsflachen an (ca. 3,5 % der Stadtflache).

2. Flachen fur die Vegetation sind mit 6.003 ha (ca. 90,2 % der Stadtflache) relativ
hoch. Darunter fallen...
a. ...ca. 2.589 ha fur die Landwirtschaft
b. ...und ca. 3.249 ha Waldflachen

1.4.6 Ausgangslage und Konzept der Einzelhandelsentwicklung

Etwa 100 m norddstlich vom Geltungsbereich befindet sich ein groflachiger
Einzelhandelsbetrieb. Etwa 100 m nordlich befinden sich ein Einzelhandelsbetrieb
und ein Drogeriemarkt. Circa 200 m nordlich befindet sich ein weiterer
Einzelhandelsbetrieb.

Es ist zu erkennen, dass in der unmittelbaren Nahe zum Geltungsbereich mehrere
Nahversorgungsflachen zu finden sind.

Zusatzlich zu diesen Betrieben schlielen hier weitere Flachen mit weiteren
Fachmarkten und weiteren Gewerbeflachen an. Diese Zentralisierung von
mehreren Unternehmen begrindet sich in der Ansiedlung dieser auf den Flachen
der ehemaligen Porzellanfabrik, welche besonders geeignet fur diese Art der
Nachnutzung waren und sind.

Dieses Ortsbild soll weiterhin beibehalten werden, damit die Struktur der Altstadt
Waldsassen mit seinen Denkmalern durch die flachenintensiven Betriebe nicht
beeintrachtigt wird.

Es wird angestrebt die Unternehmen an lhren aktuellen Standorten zu halten.

1.4.7 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan

Im Rahmen der 9.Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Waldsassen
(Bekanntmachung 24.03.2004) wurde der Geltungsbereich von einem
Gewerbegebiet in ein Sondergebiet Einzelhandel geandert.

Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,Ehemalige Porzellanfabrik, Teil
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I, 2. Anderung entspricht somit der Entwicklungskonzeption der Stadt Waldsassen.
Der Flachennutzungsplan ist nicht fortzuschreiben.

1.4.8 Fazit zur Stadtebaulichen Entwicklung — Flachennutzungsplan — Ziele der
Raumordnung

Im Grollen und Ganzen entspricht der Bebauungsplan den Zielen der
Raumordnung.

Hinsichtlich stadtebaulicher Entwicklung wird die Aktualisierung des bestehenden
bzw. der bestehenden Bebauungsplane als positiv erachtet.

Der Bebauungsplan mit integrierter Grinordnung ,Ehemalige Porzellanfabrik, Teil
I, 2. Anderung entspricht darliber hinaus auch der damals gefassten
Entwicklungskonzeption der 9. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt
Waldsassen (Bekanntmachung 24.03.2004).

Die verkehrliche Neustrukturierung im Umfeld unmittelbar um den Geltungsbereich
herum unterstreicht die 2. Anderung zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan
und sichert somit einen langfristigen Bestand der sich hier bereits vor vielen Jahren
angesiedelten Betriebe bzw. Unternehmen.
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1.5 Ausgangssituation am Standort
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Abbildung 3: Luftbild der Ausgangssituation im Planungsgebiet (Bildaufnahmedatum 19.04.2019; unmaf3stéblich)

Im aktuellen Geltungsbereich an der Bundesstral’e 299 befindet sich derzeit der
Bestandsbau mit etwa 60 m sldseitig und circa 76 m ostseitig AuRenmal} als
geschlossener spiegelverkehrter L-Bau. Hier sind derzeit TEDI GmbH & Co., KiK
Waldsassen, ROSSMANN Drogeriemarkt, NORMA Lebensmittelmarkt sowie die
Stadtbackerei Schaller ansassig. Im ,Innenhof‘ des L-Baus befinden sich Parkplatze
und vereinzelte Gruninseln. Diese werden nach Planumsetzung zum Teil entfernt.

1.6 Grundziige der Planung

Die Planung sieht vor den NORMA Lebensmittelmarkt durch Abriss der Aulienwand
Nordfassade Bestandsgebaude in die Wege zu leiten. Dieser Abriss beinhaltet auch
das bestehende Nebengebaude, in welchem sich Stand April 2023 die
Stadtbackerei Schaller als untergeordnete Backereinheit zum Verbrauchermarkt
befindet.

Der Lebensmittelmarkt wird anschlieBend um ca. 15,00 m verlangert. Zum
Abschluss wird das entfernte Nebengebdude in neuer grofRerer Dimensionierung
angeschlossen, um Platz fur eine Backer und Metzger Kombination bieten zu
kdénnen.

Hierbei wird die Doppelparker-Insel mit insgesamt 13 Stellplatzen, die 2 Stellplatze
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vor dem abzureiRenden Nebengebaude und 3 Stellplatze am ndrdlichen
Grundstucksende entfernt (=18 Stellplatze zu entfernen).

Letztere Stellplatzentfernung ist notwendig, um den Anlieferverkehr fir den
Verbrauchermarkt weiterhin verkehrstechnisch gewahrleisten zu konnen, da hier
eine Verkehrsflache zum Rangieren bendotigt wird.

Die weiteren drei eigenstandigen Betriebseinheiten sollen im Zuge der
Bauleitplanung weiterhin gesichert, die Verkaufsflachen aktualisiert und mit
eingebunden werden.

Durch die Planungsmalinahmen kommt es zu einer Verkaufsflachenerweiterung,
die in der vorliegenden Begrindung bereits erlautert wurde. HierfGr wird der
Geltungsbereich als Sondergebiet gemal § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Neben dieser Festsetzung werden in den textlichen Festsetzungen noch die
Betriebseinheiten mit Verkaufsflachenbeschrankung und zulassigem Sortiment
festgelegt. Hiermit soll erreicht werden, dass eine Neuansiedlung branchenfremder
Unternehmen verhindert wird bzw. bei einer solchen geplanten Neuansiedlung uber
eine erneute Anderung des Bebauungsplans oder einen Antrag auf Befreiung /
Ausnahme vom Bebauungsplan Ubergeordnet kontrolliert werden kann, ob diese
vertretbar ist.

Die Festsetzungen der Grundflachenzahl (0,80; GRZ) und der Geschossflachenzahl
(1,2; GFZ) orientieren sich an den Orientierungswerten, die in § 17 BauNVO far
sonstige Sondergebiete aufgefuhrt sind.

Die Festsetzung der abweichenden Bauweise bedingt sich aus der
Bestandssituation des Baukorpers. So ist eine offene Bauweise ausgeschlossen,
da der Bestandsbaukorper eine Lange von Uber 50,00 m misst und eine
geschlossene Bauweise ist ebenso nicht gegeben da der Baukorper mit seitlichen
Grenzabstand errichtet wurde.

Von einer weiteren Festsetzung bzw. Konkretisierung der abweichenden Bauweise
wurde abgesehen, da diese Parameter insbesondere durch die festgelegte
Baugrenze bereits im Bebauungsplan geregelt werden.

Die zulassige Erdgeschossfertigfulbodenoberkante orientiert sich an der im
Nivellement ermittelten bestehenden Erdgescholfertigfullbodenoberkante. Hiermit
hat sich der Neubau an der bestehenden Situation zu orientieren.

Fir den Geltungsbereich werden Pultdacher, Flachdacher und Satteldacher
zugelassen. Der Hauptbaukorper ist als Satteldach ausgebildet. Dieser soll so
erhalten bleiben. Ein Flachdach ist auch im Bestand vorzufinden. Dieses soll auch
erhalten bleiben. Flachdacher und Pultdacher werden dartber hinaus zugelassen,
da diese fur die Erweiterungsbauten vorgesehen werden sollen.

Zu den einzelnen Dachformen werden explizit HochstmalRe der Wandhdhen
festgelegt. Dies liegt bei Flachdachern bei 5,00 m. Satteldacher und Pultdacher
werden mit HochstmalRen am First festgesetzt. Die Festsetzungen der zulassigen
Dachneigungen in Verbindung mit den Wandhohen sind ausreichend fur die
Ausgestaltung der Erweiterungsbauten. Der Bestand ist in die Festsetzungen mit
einbezogen.
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1.7

1.7.1

1.7.2

1.7.3

1.7.4

Die festgesetzte Ein- und Ausfahrt bleibt wie im Bestand bestehen.

Die Festsetzung der privaten Verkehrsflachen wird flr den motorisierten wie auch
den FulRganger- und Fahrradverkehr (u.a.) festgesetzt. Hier ist zu erwahnen, dass
es im Norden des Geltungsbereiches zu einer Erweiterung des Verkehrsbereiches
kommt, um den Anlieferverkehr nach Umsetzung der Erweiterungsmalnahmen am
Gebaude weiterhin gewahrleisten zu konnen. Die Festsetzung dieser Flache ist
dabei auch notwendig, um diese Erweiterung nur im absolut notwendigen Malde
zuzulassen, damit unnodtige Versiegelungen darlUber hinaus ausgeschlossen
werden kdnnen.

Ansonsten werden mit den Umgrenzungen der Flachen fir Nebenanlagen die
Bestandssituation sowie die notwendigen Anpassungen nach Planumsetzung
festgelegt. So wird im Bebauungsplan die Positionierung der Stellplatze,
Kalteanlagen, Vordacher und Werbefahnen festgesetzt.

Nicht beanspruchte Flachen werden als private Grunflachen mit entsprechender
Bepflanzung von Baumen 1. und 2. Ordnung sowie Strauchern festgelegt. Auch hier
wird vor allem die Bestandssituation wiedergegeben. Vereinzelt kommt es zur
Festsetzung von Baumen 1. und 2. Ordnung sowie Strauchern zu pflanzen, um
bestehende Licken in der Bestandsvegetation zu schlieBen und durch die
Erweiterungsmalinahmen entfallende Pflanzinseln sowie nachversiegelte Flachen
(Entfall von versickerungsfahigen Stellplatzen) oOkologisch kompensieren zu
konnen.

Ver- und Entsorgung

Trinkwasserversorgung

Die ErschlieBung mit Trink- und Brauchwasser ist durch die bestehenden
Versorgungsleitungen sichergestellt.

Entwéasserung

Die Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser ist durch die
bestehenden Entsorgungsleitungen sichergestellt.

Brandschutz / Loschwasser
Die Bereitstellung von Loschwasser ist sichergestellt.

Strom- und Gasversorgung

Die Strom- und Gasversorgung ist durch die bestehenden Versorgungsleitungen
sichergestellt.
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1.7.5 Telekommunikation

Ist durch die bestehenden Leitungen sichergestelit.

1.7.6  Mdllbeseitigung

Keine Veranderungen zum Bestand.

1.8 Immissionsschutz

Ein Immissionsschutzgutachten istim Bebauungsplan nicht notwendig. Jedoch ist bei
der Eingabeplanung zur Erweiterung des Marktes zu priufen, ob aufgrund der
geplanten MalRnahmen eine schallschutztechnische Untersuchung notwendig ist.

1.9 Topographie

1.10

1.11

Das Plangebiet liegt auf ca. 492 m 4. NN relativ eben. Die bestehende Topographie
wird im Bebauungsplan mittels Hohenschichtlinien in 50 cm-Schritten eingetragen.

Arten- und Biotopausstattung

Der Geltungsbereich des Planungsgebietes befindet sich aul3erhalb von Biotopen.
Von der PlanungsmalRnahme sind keine Naturschutzgebiete, Landschafts-
schutzgebiete, Naturparke, FFH-Gebiete und Ramsar-Gebiete betroffen.Von einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prafung wird abgesehen.

Griinordnungskonzept

Das Grunordnungskonzept beschrankt sich weitestgehend auf die Dokumentation
der Bestandssituation und damit auch auf die Erhaltung der Bestandssituation.
Vereinzelt sind Baume 1. Ordnung, Baume 2. Ordnung und Straucher in Form von
Lackenschluss anzupflanzen.
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1.12

Abbildung 4: Ausschnitt des b

Denkmalschutz

Nach dem bayerischen DenkmalAtlas 2.0 (siehe Abbildung) besteht fir den
Geltungsbereich keine Denkmalvermutung.
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ayerischen Denkmal,

atlas mit Luftbildhinterlegung flir den Bereich in Waldsassen

(unmal3stéblich)

1.13

Nordéstlich befindet sich das Bodendenkmal ,Archaologische Befunde des
Mittelalters und der friihen Neuzeit im historischen Stadtkern von Waldsassen* (D-
3-5939-0010), das Ensemble ,Kloster Waldsassen mit Manufaktursiedlung® (E-3-
77-158-1) sowie die landschaftspragenden  Denkmaler ,Ehemaliges
Zisterzienserkloster*  (D-3-77-158-2) und  ,Kloster = Waldsassen  und
Manufaktursiedlung“ (E-3-77-158-1).

Diese werden vom Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Fur eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaler besteht entsprechend § 8 Abs. 1
und 2 Denkmalschutzgesetz (DSchG) dennoch eine Meldepflicht an das
Bayerische Landesamt fir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde
am Landratsamt.

Umweltpriifung im beschleunigten Verfahren

Das Bauleitplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Das beschleunigte Verfahren ist anwendbar, da
die festgesetzte Grundflache insgesamt weniger als 20.000 m? betragt und kein
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Anhaltspunkt fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter besteht. Das beschleunigte Verfahren ist weiterhin
anwendbar, indem durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben
begrundet wird, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung nach dem  Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Durch die geplanten MaRnahmen werden lediglich geringfligige Anpassungen an
der Natur vorgenommen.

Es werden vereinzelt Pflanzinseln entfernt sowie ein kleiner Wendehammer
(Asphaltflache + sickerfahige Pflasterflache) errichtet. Diese werden durch
Neupflanzungen von Baumen 1.0rdnung, Baumen 2. Ordnung und Strauchern
kompensiert. Die zusatzliche Versiegelung ist als sehr geringfuigig zu sehen.

Eine rechnerische Gegenuberstellung wird nicht als notwendig erachtet.
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