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3.1

ZEICHENERKLARUNG - FESTSETZUNGEN

Geltungsbereich und Art der baulichen Nutzung

Grenze des rédiumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung z. B. von Baugebieten
oder Abgrenzungen des MaBes der Nutzung innerhalb eines
Baugebietes

Gewerbegebiet

1

Sondergebiet [fUr groBfldchige Einzelhandelbetriebe)

MaB der baulichen Nutzung

Nutzungsart Bauweise

Grundflichenzahl
Geschossfldichenzahl

Aoumassenzan] Nutzungsschablone
Zahl der Voll- Dachform,
geschosse Dachneigung

maximale Wandhdhe

Baugrenze

Verkehrsflachen (§ 2 Abs. 1 und Abs. 6 BauGB)

Sftentliche Verkehrsfldche

Feldweg

ZEICHENERKLARUNG - HINWEISE

. Baumpflanzgebot

1 Flachen mit Pflanzgebot
- zu erhaltende Strducher
v Einfahrt

Ty it Hahenschichtlinien
') Tratostation (E.ON Bayern AG)
bestehende GrundstUcksgrenzen

——————— geplante Grundstlcksgrenzen

2001/3 Flursticksnummern
l’ bestehende Gebdude
—060— Gasleitung (E.ON Bayern AG)
—OGO— Stromleitung. 20 KV unterirdisch (E.ON Bayern AG)
0 Wasseraufbereitungsanlage

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

G E Gewerbegebiet
S O Sondergebiet [fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe)

MaB der baulichen Nutzung

11l Zahl der Vollgeschosse

GRZ 0,8 Grundfl&ichenzahl {(Héchstmass)
GFL 2.4 Geschossflchenzahl {Héchstmass)
BMZ 10,0 Baumassenzahl {Héchstmass)

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflichen und Stellung der baulichen Anlagen

adbweichende Es wird eine abweichende Bauweise mit folgenden
Bauwelise Definitionen festgesetzt:

- Die Lange der Gebdude darf 50 m Uberschreiten.

- Ein seijtlicher Grenzabstand fUr Gebdude ist nur erforderlich
zwischen CrundstOcken unterschiedlicher Art der Nutzung.
Iwischen Grundstlcken gleicher Art der Nutzung k&nnen
Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand zueinander
errichtet werden.

IV.  NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Schadliche Bodenverdnderungen / Altlasten

Sollten beil Aushubarbeiten organoleptische Auffdlligkeiten des Bodens fest-
gestellt werden, die auf einen schddliche Bodenver&nderung oder Alflast hin-
deutet, ist unverziglich das Landratsamt zu benachrichtigen {Mitteilungspflicht
gem. Art. 1 BayBodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichtfen Containern mit Ab-
deckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme zu unterbrechen,

bis der Entsorgungsweg des Materials geklért ist.

Gegen das Entstehen schddlicher Bodenveré&inderungen durch Verrichtungen
auf den betroffenen Fli&chen sind VorsorgemaBnahmen zu treften.

2 Bodendenkmdler

Wer Bodendenkmdler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fOr Denkmalpflege anzuzeigen.
Zur Anzeige verpflichtet sind cuch der Eigentimer und der Besitzer des Grund-
stUckes sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefihrt haben. Die Anzeige elnes der Verpflichteten befreit die Ubrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefiUhrt haben, autgrund
eines Arbeitsverhdltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den Unternehmer
oder den Leiter der Arbeiten befreit. (Art. 8 Abs. 1 DSchG)

Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von
einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu belassen, wenn hicht die

Untere Denkmalschutzbehdrde die Gegenstéinde vorher freigibt oder die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet. (Art. 8 Abs. 2 DSchG)
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PLANVERFAHREN

1. Der Stadfrat der Stact Pressath hat Iin seiner Sitzung vom 13.09.2012 die 1. Anderung des Bebauungsplanes
"Gewerbegebiet Pressath - West' beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am20.11.2012 ortsUblich
bekannt gemacht.

2. Die frihzeitige {")ffenﬂichkgﬂsbmeiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit &ifentiicher Darlegung und Anhérung
{0r den Vorentwurl der 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vorn 11.10.2012 fand am
06,12.2012 im Sitzungssaal der Stadt Pressath statt,

3. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager difentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauCGB
fUr den Vorentwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes In der Fassung vom 11.10.2012 hat In der Zeit
vom 10.11.2012 bis 12.12.2012 stafigefunden.

4. Iu dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes in der Fassung vom 17.01.2013 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager Gifentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 24.04,2013
bis 23.05.2013 beteiligl,

5. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungspkanes in der Fassung vom 17.01,2013 wurde mit der
Begrindung gemdaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zelt vom 24.04.2013 bis 23.05.2013 &ffentiich ausgelegt.

6. Die Stadt Pressath hat mit Beschluss des Stadfrats vom 13.06.2013 die 1. Anderung des Bebauungsplanes
BauGB in der Fassung vom 17.01.2013 als Satzung beschlossen. .{éR t
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A) Bebauungsvorschriften RSP

A) BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

1. Geltungsbereich

Der rdumliche Gestaltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung
vom 17.01.2013 dargestellt.

2, Art der baulichen Nutzung

Das von der Planung erfasste Gebiet ist ,Gewerbegebiet” im Sinne des § 8 der
Baunutzungsverordnung.

Im Geltungsbereich wurde ein ,,Sondergebiet fUr groBfldchige Einzelhandelsbe-
friebe" im Sinne des § 11 der Baunutzungsverordnung abgegrenzt.

3. MaB der baulichen Nutzung

Maximale Zahl der Vollgeschosse: Il

Grundfldchenzahl: 0,8
Geschossflachenzahl: 2,4
Baumassenzanhl: 10,0

Die zulGssige Hohe baulicher Anlagen ergibt sich aus der in der Planzeichnung
festgesetzten maximalen Wandhohe.

Als Wandhéhe gilt entsprechend der BayBO das MaB von der naturlichen Geldn-
deoberfldche bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum obe-
ren Abschluss der Wand.

Die Hohenbeschrdnkungen gelten nicht fUr technische Dachaufbauten von un-
tergeordneter Bedeutung wie z.B. Kamine, LUftungsanlagen, Aufzige, Belichtun-
gen.

Bei der Ermittlung der Grundfléche sind die Grundfldchen von Garagen und Stell-
platzen mit Inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 Bau NVO und bauli-
chen Anlagen unterhalb der Geldndeoberfldche, durch die das Baugrundstick
lediglich unterbaut wird mitzurechnen.



A) Bebauungsvorschriften

Hochstzuldssige Verkaufsfidchen fur das Sondergebiet

Mittel- bis langfristiger Bedart: VE absolut
Kinderfachgeschaft usw. 160 m?
Bekleidung: (Kleidung und Kindermoden) 540 m?
Schuhe: 200 m?
Elekiro: (Haushaltsgerate, Radio / TV, Computer) 682 m?
Hausrat / Eisenwaren: 635 m?
Hobby: Bad (380), Spielwaren (200)
Sport (135), Foto (60) 775 m?
Bau/ Garten:. VF gewichtet VF absolut
=  Baumarkt, gesamt maximal 4.730 m? 4.960 m?
davon nicht innenstadtrelevantes
Kernsortiment, maximal 4.430 m? 4.660 m?
davon innenstadtrelevantes
Randsortiment, maximal 300 m? 300 m?
»  Gartenmarkt gesamt, maximal 2.020 m? 3.400 m?
davon nicht innenstadtrelevantes
Kernsortiment, maximal 1.735 m? 3.080 m?
davon innenstadtrelevantes
Randsortiment, maximal 285 m? 320 m?
Summe Verkaufsflachen mittel- bis langfristiger Bedarf: 11.352 m?
Kurzfristiger Bedarf: VF absolut
Lebensmittel 650 m?
Zeitschriften, Blumen, Tabak 80 m?
Billigmarkt 210 m?
Summe Verkaufsflachen kurzfristiger Bedarf: 940 m?
Gesamtverkaufsflache rund 12.292 m?



A) Bebauungsvorschriften RSP

5. Wohnungen
5.1 Zuldassig sind nur Wohnungen fUr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fUr Be-

triebsinhaber und Befriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegenuUber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind. (§ 8 Abs. 3 BauN-
VO)

5.2 Wohnungen sind nicht als alleinstehendes Gebd&ude, sondern nur im baulichen Zu-
sammenhang mit dem Befriebsgebdude zuldssig.

6. Nicht Uberbaubare Grundsticksfldchen

6.1 Auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksfléchen sind Nebenanlagen und bauli-
che Anlageni. S. des § 23 Abs. 5 BauNVO unzuldssig, mit Ausnahme von Nebenan-
lageni. S. des § 14 Abs. 2 BauNVO.

6.2 Pro GrundstUck durfen zwei Zufahrten von je maximal 10,0 m Breite befestigt wer-
den.

7. Auffillungen und Abgrabungen des Geldndes

KellergeschoBe von Gebduden dirfen weder ganz noch abschnittsweise durch
Abbdschungen freigelegt werden.

8. Stellpldtze, Tiefgaragen

8.1 Stellplatze

Erforderliche Stellpl&tze sind als offene Stellpldtze innerhalb der Baugrenzen zul&s-
sig.

Ein mindestens 3,0 m breiter verbleibender Grinstreifen muss dabei gewdhrleistet
sein. Eine Auflockerung durch Anpflanzung von einheimischen Laubgehdlzen ist er-
forderlich.



A) Bebauungsvorschriften RSP

8.2

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

Tiefgaragen
a) Tiefgaragen sind innerhalb der Baugrenzen zuldssig

b) Rampen sind mit Holz- oder leichter Stahlkonstruktion zu Uberdecken oder ins
Gebdude zu integrieren.

c) Decken und Tiefgaragen sind mind. 0,60 m unter dem festgesetzten Geldn-
deniveau abzusenken und entsprechend hoch mit einer Oberbodenschicht zu
Uberdecken.

d) Tiefgaragenbdden mussen undurchldssig gegen FlUssigkeiten ausgebildet
werden.

Gestaltung der baulichen Anlage

Die Gestaltung der baulichen Anlagen ist dem Landschaftsbild harmonisch anzu-
passen. Grelle und unruhige Farbgestaltungen bei Fassaden sind unzul&ssig.

Einfriedungen

Soweit eine Einfriedung der einzelnen GrundstUcke erfolgt, ist sie mit maximal 2,00
m hohem Maschendrahtzaun mit Pfosten (Grau bis Feuerverzinkt), Stahlgitterzaun
ohne Sockel oder Holzz&une zuldssig. Pfeiler sind nur bei Tiren und Toren zul&ssig.

Ein- und Ausfahrten entlang der B 470 sind unzul&ssig.

Das Anbringen von Stacheldraht an Einfriedungen ist unzuldssig.

Im Falle einer Nichteinfriedung von GrundstUcken sind diese durch Anpflanzen von
heimischen Hecken zur &ffentlichen Verkehrsfldche hin abzugrenzen. Die Hbhe
dieser Hecke darf 2,00 m nicht Gberschreiten.

Ausnahmen sind bei nachgewiesenem Sicherheitsbedarf zuldssig.



A) Bebauungsvorschriften RSP

11.

11.2

12.

12.1

Werbeanlagen

Bei Leuchtreklamen sind grelle Farben, Blink- und Wechsellicht unzuldssig.
Werbeanlagen innerhalb des Gewerbegebietes durfen den Verkehrsteilnehmer
nicht soweit ablenken, dass hierdurch die Verkehrssicherheit gefdhrdet wird.
Insbesondere ist bei Beleuchtungsanlagen darauf zu achten, dass die Verkehrsteil-
nehmer auf den BundesstraBen nicht geblendet werden.

Im GrundstUcksbereich kénnen Firmenreklametafeln bis zu einer EinzelgréBe von
maximal 5,0 gm aufgestellt werden.

Die Errichtung, Aufstellung und Anbringung von Werbeanlagen mit einer GréBe
von mehr als 0,6 gm ist genehmigungspflichtig.

Grinordnerische Festsetzungen

Private Grun- und Freifladchen

a) Private GrUnfldchen sind fachgerecht anzulegen und mit einheimischen B&u-
men, Strduchern und Hecken zu bepflanzen und zu unterhalten.

b) an den GrundstUcksgrenzen zu den Verkehrsfldchen ist ein mind. 3,00 m breiter
Pflanzstreifen analog anzulegen.
Ausnahmen davon kdénnen zugelassen werden, wenn dies aufgrund der Nut-
zung zu einer unangemessenen Harte fGhren wirde und wenn an anderer Stel-
le dafUr Ersatzfldchen geschaffen werden kdnnen.

c) Nicht Uberbaute Grundsticksfldchen sind zu begrinen und gartnerisch zu un-
terhalten.

d) Stellplatze und erforderliche Feuerwehrumfahrten sind mit Schotterrasen oder
Rasenfugenpflaster herzustellen.

e) Oberirdische Stellplatzanlagen sind einzugrinen und mit PflanzflGchen for
Bdume zu gliedern. Dabei ist fUr je 10 StellplGize eine mindestens 10,0 gm groBe
Pflanzfldche vorzusehen und je ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen und zu
unterhalten.

f) Fensterlose Fassaden mit einer zusammenh&ngenden Fidche ab 50 gm sind
mit geeigneten Kletterpflanzen zu begrinen.

g) Im Bereich von EinmUndungen und Kreuzungen (Sichtdreieck) sind Pflanzen
und Z&une so zu gestalten, dass die notwendige Sicht gewdhrleistet ist.

h) Wdhrend der Bauzeit sind SchutzmaBnahmen zur Bestandssicherung von B&u-
men und Struchern zu treffen.

j) Die Flidchen mit Pflanzgebot sind mit B&dumen und Stréuchern aus den Artenlis-
ten 13 aund 13 b zu bepflanzen.

Pflanzschema: Str&ucher im Abstand von 1-1,5 m und mind. alle 10 m einen
groBkronigen Laubbaum.
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12.2

13.

Die vorgesehene Nutzung der Freifldchen, deren Befestigung und deren Bepflan-
zung, sowie die Gestaltung der privaten Grinfldchen ist vom Bauhermn in einem
gesonderten Freifldchengestaltungsplan darzustellen und mit dem Bauantrag ein-

zureichen.

Bepflanzung

Die Begrunung im Geltungsbereich ist mit folgenden B&dumen, Strduchern und He-

cken durchzufuhren:

a) Einzelbdume:

Spitzahorn

Bergahorn

Stieleiche

Winterlinde

Birke

Vogelkirsche
Hainbuche
Vogelbeere

Heimische Obstbdume

b) Str&ucher:
Haselnuss
Gemeine Heckenkirsche
Schlehe
Heckenkirsche
Salweide
WeiBdorn

c) Kletterpflanzen

Gemeiner Efeu
Wilder Wein

Selbstklimmender Wein

Kndterich

d) Bodendeckende Gehdlze:

Hunds - Rose

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Quercus robur

Tilia cordata

Betula pendula
Prunus avium
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Apfel, Birne usw.

Corylus avellana
Lonicera sylosteum
Prunus spinosa
Lonicera xylosteum
Salix caprea
Crataegus monogyna

Hedera helix
Parthenocissus quinquefolia
~Engelmannii*
Parthenocissus frienspidata
»veitchii*

Polygonum aubertii

Rosa canina

GroB3e
inm

20-25
20-25
15-20
25-30
8-22
15-20
5-156
6-16
6-8

Breite
inm

8-12
12-15
2-5
10-15
6-8
8-12
4-8
4-7
5-7

Breite
inm

4-6
0.4-0,6
2-4
1,5-3
1-2

2-5

10



B) Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes RSP

B) BEGRUNDUNG

1. ANLASS DER PLANUNG

Der Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Pressath — West" aus dem
Jahr 1996 umfasst sowohl Gewerbegebietsfldchen (ca. 6,7 ha)
als auch Sondergebietsfldchen fir groBfléchige Einzelhandels-
betriebe (ca. 3,4 ha).

Seit Aufstellung des Bebauungsplanes wurden zahlreiche Bau-
vorhaben auf den ausgewiesenen Baufldchen realisiert. Wah-
rend bei den Gewerbegebietsfldchen noch in gewissem Um-
fang unbebaute Baufldchen zur Verfugung stehen, ist bei den
Sondergebietsfldchen so gut wie kein Ausbauspielraum mehr
vorhanden.

Die bebaubaren Fldchen des Sondergebiets werden durch das
vorhandene Gebdude und die zugehdrigen Freifldchen (Parkie-
rung, Anlieferung, etc.) des ,Pressather Einkaufs-Zenfrums" (PEZ)
nahezu vollstndig ausgeschdpft. Das PEZ beinhaltet derzeit 20
Einzelgeschdfte, von denen ein OBl Bau- und Gartenmarkt das
flachenmdaBig gréBte darstellt.

Anlass fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes ist das Ziel, die
Fldchen des OBI-Gartenmarktes um eine Kalthalle mit ca. 850 m?
Verkaufsfldche zu erweitern und so die Warenprdsentation fir
das Sortiment ,,Pflanzen” in Zukunft wifterungsunabhdngig ge-
stalten zu kdnnen.

Um die hierfUr erforderlichen Fldchen ausweisen zu kdnnen, ist
die Anpassung des Bebauungsplanes erforderlich.

Zudem werden die textlichen Festsetzungen des bestehenden
Bebauungsplanes, den Bau- und Gartenmarkt betreffend, an
den vorhandenen und rechtskraftig genehmigten Bestand an-
gepasst unter BerUcksichtigung der o.g. Erweiterung.

Aus diesem Grund hat der Stadtrat der Stadt Pressath in seiner
Sitzung am 13.09.2012 die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Pressath-West" beschlossen.

Da die Darstellungen des aktuell wirksamen Fldchennutzungs-
planes nicht den geplanten Festsetzungen des Bebauungspla-
nes enfsprechen, ist zudem die Anderung des Fl&chennut-
zungsplanes erforderlich. Diese Anderung soll zeitgleich zur 1.
Anderung des Bebauungsplans im Parallelverfahren durchge-
fGhrt werden.
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B) Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes RSP

2.  UBERGEORDNETE PLANUNGEN

2.1 Landes- und Regionalplanung

Die Stadt Pressath ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern
im Stadteverbund mit Eschenbach i.d. OPf. und Grafenwdhr als
mogliches Mittelzentrum eingestuft und liegt in einem ,landli-
chen Teiraum, dessen Entwicklung in besonderem MaBe ge-
stérkt werden soll*.

Die ZulGssigkeit der Erweiterung des Bau- und Gartenmarktes im
Pressather Einkaufszentrum richtet sich nach den Vorgaben des
LEP Bayern 2006. Dem entspricht das Vorhaben hinsichtlich der
zuld@ssigen Abschdpfungsquoten im Projekteinzugsbereich sowie
der Abschdpfungsquoten bei zentrenrelevanten Sortimenten.
(siehe hierzu auch Anlage 1)

FUr das Jahr 2013 wird die Fortschreibung des LEP erwartet. Das
Vorhaben entspricht hinsichtlich der Verkaufsfldchen fUr Bau-
und Gartenmarktsortimente auch den Festsetzungen des vorlie-
genden LEP-Entwurfs. (siehe Anlage 1)

12



B) Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes RSP

Entsprechend den Vorgaben des LEP sollen Einzelhandelsgrof3-
projekte in stddtebaulich integrierter Lage mit einer den ortli-
chen Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr erfolgen.

Der Standort des PEZ ist als st&dtebauliche Randlage zu beurtei-
len und damit im Sinne des LEP nur dann geeignet, wenn keine
besser integrierten Standortalternativen vorhanden sind und ei-
ne angemessene OPNV-Verbindung nachgewiesen ist.

Standortalternative:

Hinsichtlich moglicher Standortalternativen wurden im Rahmen
des Stadtentwicklungskonzepts durch die Fachbereiche Einzel-
handel und Stadtebau alle Freiflachen (ab 3.000 m?) geprUft,
die hinsichtlich inrer GréBe den Ansprichen groBfléchigen Ein-
zelhandels entsprechen und zumindest an HaupterschlieBungs-
straBen liegen.

Diese FlGchenprifung wird auch zur Erdrterung moglicher
Standortalternativen fir den Bau- und Gartenmarkt im PEZ her-
angezogen. Die nachfolgende Abbildung zeigt die ortsraumli-
che Lage der gepriften Fldchen und ungefdhre GréBe.

Potentialfldchen der Einzelhandelsentwicklung in Pressath
(ab 3.000 m?)

Bewertung von Fléchen fiir
den groBerflachigen Einzelhandel - Lebensmittelmarkte

= ) = gee!gnet ) @ Bushaltestelle
= . [ bedingt geeignet
)74 . @ nicht geeignet =INEW5= KreisstraRe

- /! FlachengréBen Flache 5: ca. 30.000 m?
=% Flache 1: ca. 28.000 m? Flache 6: ca. 5.800 m?

B = I 7

- 7,_4'* Z -7 Flache 2: ca. 7.800 m? Flache 7: ca. 14.500 m?
P sonstiger 7. | Flache 3: ca. 10.500 m? Flache 8: ca. 3.100 m?
; Innenstadtbereich

“704 Flache 4: ca. 5.800 m? Flache 9: ca. 80.000 m?

zentraler
ereich| -~~~

Stadt Pressath
Einzelhandelsgutachten

PotenzialfiGchen

3| Auftraggeber: Stadt Pressath
Auftragnehmer:

NeWse e o o) B GEO[EPLAN
, LT S

Quelle: SEK Stadt Pressath; GEO-PLAN 2011
Die Flachenprifung erfolgte an Hand differenzierter Kriterien be-

zUglich Lage, ErschlieBung und baurechtlicher Aspekte sowie
der funkfionalen und stddtebaulichen Handelseignung.
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B) Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes RSP

Als Ergebnis der stadtebaulichen Prifung kann festgehalten
werden, dass die Fldchen vier und sechs fur Handelsnutzungen
geeignet sind. Als mégliche Standortalternative fir den Bau-
und Gartenmarkt ist die FldchengréBe mit jeweils rd. 5.800 m?
jedoch nicht ausreichend.

FUr eine Handelsentwicklung bedingt geeignet sind die Fidchen
eins und acht. Fldche acht ist fur das Vorhaben zu klein. Fldche
eins ist von der GréBe zwar ausreichend, der Baukdrper eines
Bau- und Gartenmarktes wirde sich jedoch nicht in den umge-
benden Baubestand einfugen (stddtebaulich problematischer
MaBstabssprung), es bestinde die Gefahr der Larmbeeintrach-
figung fur direkt angrenzende Wohngebiete und es wdaren er-
schwerte Baubedingungen durch die schwierige fopographi-
sche Lage (Gelandeneigung ca. 10%) zu erwarten. Zudem wur-
de bei einer ErschlieBung Gber die Erbendorfer StraBe der durch
die Umlenkung der B29?9 auf die UmgehungsstraBe erreichte
verkehrsmindernde Effekt reduziert bzw. neuftralisiert. Aus stad-
tebaulicher Sicht sollte auf dieser Flidche eher die Entwicklung
einer Wohn- bzw. Gemeinbedarfsfldche angestrebt werden.

Der Bau- und Gartenmarkt befindet sich im Pressather Einkaufs-
zentrum (PEZ) und ist so-mit Teil einer baulich-funktionalen Ein-
heit. Der Betreiber fUhrt weitere Ladengeschdfte innerhalb des
Einkaufszentrums. Bei dem Vorhaben handelt es sich um eine
Erweiterung eines Bestandsbetriebes. Dies bedingt eine rGdum-
lich-funkfionale Einheit der Erweiterung mit dem bestehenden
Bau- und Gartenmarkt als Teil des Einkaufszentrums.

Eine alternative FiGche mit hdherem Innenstadtbezug konnte
das SEK in der erforderlichen GroBenordnung nicht nachweisen.
Eine Verlagerung des gesamten Beftriebes bzw. des PEZ an einen
innenstadtndheren Standort ist danach nicht darstellbar.

OPNV-Anbindung:

Der Standort des Bau- und Gartenmarktes im PEZ ist bereits Uber
einen FuB- und Radweg an die Innenstadt angebunden.

Die derzeit ndchstliegende Bus-Haltestelle (BachstraBe) liegt rd.
1.000 m vom PEZ entfernt. Die Anbindung des PEZ an den OPNV
wird durch die Fachplaner der Fachbereiche Einzelhandel und
Stadtebau zur Umsetzung des Stadtentwicklungskonzeptes drin-
gend anempfohlen und von der Stadt Pressath angestrebt.
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B) Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes RSP

2.2 FlGchennutzungsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Stadt Pressath stellt den
norddstlichen Teil des Bebauungsplangebietes als Gewerbege-
biet und den sudwestlichen Teil als Sondergebiet fur (groBflachi-
gen) Einzelhandel dar.

HaupterschlieBungsstraBe ist die in etwa mifttig von Ost nach
West verlaufende Eschenbacher StraBe, die die beiden o. g.
Nutzungsbereiche (gewerbliche Baufldchen und Sonderbaufla-
chen) voneinander trennt.

| SO L4 TR \ W
Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Pressath mit
Kennzeichnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Da in Zukunft die Fidchen des Sondergebietes Einzelhandel in
Richtung Nordosten vergréBert und die Fi&chen des Gewerbe-
gebietes entsprechend verkleinert werden sollen, wird der Fa-
chennutzungsplan im Parallelverfahren ge&ndert.
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B) Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes RSP

2.3 Entwicklungskonzept Einzelhandel

Im Rahmen der Aktualisierung der Vorbereitenden Untersu-
chungen der Stadt Pressath wurde auch ein Entwicklungskon-
zept Einzelhandel erarbeitet.

Als Ergebnis dieses Entwicklungskonzeptes strebt die Stadt Pres-
sath folgende rdumliche Entwicklung des Einzelhandels an den
folgenden drei Standorten an:

1. Herstellen einer wahrnehmbaren Mittelpunkisfunktion in der
Innenstadt

»  Ausbau und Stérkung der Leitfunktionen Aufenthalt,
Kommunikation und Erlebnis

» Standortraum fUr zenfrenrelevanten Einzelhandel

» Funktionaler Schwerpunk: kleinteiliger Einzelhandel,
ergdnzende Dienstleistung sowie Gastronomie

» Verkehrsentlastung

» Raum fUr Freiluftnutzungen herstellen und gestalten

» Differenzierte Parkraumbewirtschaftung

2. Entwicklung der BahnhofstraBe zum vollsortierten Nahver-
sorgungszentrum und Ergénzungsraum der Innenstadt

=  Ausbau zum vollsorfierten Nahversorgungszentrum

» Standortraum fUr zentrenrelevanten Einzelhandel, soweit
dieser nicht in der Innenstadt angesiedelt werden kann

» Standortraum fUr nicht zentrenrelevanten Einzelhandel

*  Vernetzung mit der Innenstadt und umliegenden Wohn-
gebieten fur den nicht motorisierten Verkehr

= Verkehrsentlastung

*  Raum fUr Freiluftnutzungen

3. Transformation des Gewerbegebietes / PEZ

=  Allmdahliche Transformation zum Gewerbegebiet ohne
zentrenrelevanten Einzel-handel

»  Erg&nzungsraum der Innenstadt und BahnhofstraBe fur
nicht zentrenrelevanten Einzelhandel, wenn dieser dort
nicht entwickelt werden kann

» Keine zusatzliche oder Folgeansiedlung (auf frei wer-
denden Fi&chen im PEZ) zen-frenrelevanter Sortimente

Damit verbindet die Stadt Pressath die Absicht, in Absprache mit
dem Eigner des PEZ, zenfrenrelevante Sortimente im Wesentli-
chen vom PEZ zum Nahversorgungs-zentrum in der Bahnhofstra-
Be bzw. bei Moglichkeit in die Innenstadt zu verlagern. Dies er-
fordert jedoch zundchst eine Mobilisierung geeigneter Flichen
an der BahnhofstraBe. Die BemUhungen hierzu laufen.
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B) Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes RSP

3.  ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel der Bebauungsplandnderung ist es, Flachen fUr die Erweite-
rung des OBI-Fachmarktes zur VerfGgung zu stellen.

Hierzu wird der Bebauungsplan sowohl in der Planzeichnung als
auch in den textlichen Festsetzungen (Bebauungsvorschriften)
gedndert.

Im Zuge der Bebauungsplandnderung wird zudem das ur-
sprunglich analoge Planzeichnungsdokument in eine digitale
Form Ubertragen und redaktionell neu geordnet (Zeichenerkl&-
rung, Verfahrensbeschreibung). Der von der 1. Bebauungsplan-
a&nderung berUhrte Geltungsbereich umfasst den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

3.1 Anderungen in der Planzeichnung

Das FlurstGck Fl.-Nr. 1999/3, das im Nordosten an die derzeitige
Sondergebietsflache angrenzt und das im bisherigen Bebau-
ungsplan als Gewerbegebietsfliche ausgewiesen ist, wird in Zu-
kunft als Sondergebietsfladche Einzelhandel festgesetzt.

Auszug aus dem Bebauungsplan mit Kennzeichnung des in der
Planzeichnung inhaltlich ge&nderten Teilbereiches
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B) Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes RSP

3.2 Anderungen in den texilichen Festset-
zungen (Bebauungsvorschriften)

3.2.1 Verkaufsfldchen

Der Bebauungsplan setzt unter Pkt. 4 der Bebauungsvorschriften
,Hochstzul@ssige Verkaufsfldchen fUr das Sondergebiet, Mittel-
bis langfristiger Bedarf" fest.

Diese bisherigen Festsetzungen werden fUr den Bereich ,Bau/
Garten" wie folgt gedndert:

Hochstzulassige Verkaufsfldchen fir das Sondergebiet VF absolut
Mittel- bis langfristiger Bedarf:

Kinderfachgeschaft usw. 160 qm
Bekleidung: (Kleidung und Kindermoden) 540 qm
Schuhe: - 200 qm
Elektro: (Haushaltsgerdte, Radio/TV, Computer) 682 gm
Soroarieniiobby: & Bad (380 ="
obDYy: , Ba ’
Spielwaren o) Koot (359 Ny
Foto (60) —A-45—qm
Bau / Garlen: VF gewichtet VF absolut
Baumark!
gesami, maximal 4730 m? 4.960 m*

davon nicht innenstadtirelevantes
Kernsortiment, maxima 4430 m? 4.660 m?

davon innenstadirelevantes

Randsortiment, moximal 300 m? 300 m?
Gartenmark!
gesamt, maximal 2020 m? 3.400 m*
davon nicht innenstadirelevantes
Kernsortiment, maximal 1.735 m? 3.080 m?
davon innenstadirelevantes
Randsortiment, maximal 285m? 320 m?
Summe Verkaufsfldchen mittelfristiger Bedarf: 6562 qm
11.352 m?

Kurzfristiger Bedarf
Cebensmittel 650 qm

Zeitschriften, Blumen, Tabak 80 qm
Billigmarkt 210 gm
940 gm

Gesamtverkaufsfldche rund —7960~qn
EZszsz=m

12292m?

Auszug aus den Bebauungsvorschriften des Bebauungsplanes
mit Rot-Eintrag der Anderungen
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B) Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

Die maximal zuldssigen Verkaufsfldchen werden nach Art ihrer
Nutzung bzw. der branchenUblichen Gewichtung festgelegt,
die auch MaBgabe fur die landesplanerische Beurteilung ist. Die

Verkaufsfldchen flieBen nach folgendem SchlUssel in die Bilanz
ein:

Uberdachte Fl&ichen beheizbar: 100%
Uberdachte Flidchen unbeheizt: 50%
Freifldchen: 25%

Die maximal zul@ssigen Verkaufsfldchen fur den Bau- und Gar-
tfenmarkt orientfieren sich am vorhandenen Bestand sowie der

vorgesehenen Erweiterung. Demnach ergibt sich folgende Auf-
teilung:

Baumarkt Gartenmarkt 5 Baumarkt Gartenmarkt
Bau- un‘d Gartenmarkt 5 ET:

(Bestand |nk‘I. vorgesehene = = = | €5 = = = =
Erweiterung) [} , @ [} , 0| S= [} , @ I} . Q@
L SE | cE|BE|28| tE |SE| cE|TE
= SEE SE| SE|T& S E SE| $5E| SE
e 1 ¢33 19328 ¢2 [¢8|1983|a8
Uberdachte Flachen beheizbar 4.250 300 950 250 100 4.250 300 950 | 250
Uberdachte Flachen unbeheizt 310 0| 1.000 70 50 155 0| 500 35
Freiflachen 100 0 1.130 0 25 25 0 285 0
Gesamt 4.660 300 | 3.080 320 4.430 300 | 1.735| 285

Gesamt 4.960 3.400 4.730 2.020

Maximal zul&ssig sind demnach:

Baumarkt absolut gewichtet
Gesamt, maximal: 4,960 m? 4.730 m?
davon nicht zenfrenrelevantes
Kernsortiment, maximail: 4,660 m? 4,430 m?
davon zentrenrelevantes
Randsortiment, maximal: 300 m? 300 m?
Gartenmarkt absolut gewichtet
Gesamt, maximal: 3.400 m? 2.020 m?
davon nicht zentrenrelevantes
Kernsortiment, maximail: 3.080 m? 1.735 m?
davon zentrenrelevantes
Randsortiment, maximal: 320 m? 285 m?



B) Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes RSP

3.2.2 Abweichende Bauweise

Der bisherige B-Plan setfzt die offene Bauweise fest. Da sich ge-
zeigt hat, dass die damit verbundene Beschrankung auf eine
maximale Gebdudeldnge von 50 Metern oftmals nicht fOr die
BedUrfnisse der Gewerbereibenden ausreicht, wird in Zukunft ei-
ne abweichende Bauweise festgesetzt, die auch groBere Ge-
bdudeldngen zuldsst.

Die abweichende Bauweise wird mit folgenden Definitionen
festgesetzt:

» Die Lange der Gebd&ude darf 50 m Uberschreiten.

» Ein seitlicher Grenzabstand fur Gebdude ist nur erforder-
lich zwischen GrundstUcken unterschiedlicher Art der
Nutzung. Zwischen GrundstUcken gleicher Art der Nut-
zung kénnen Gebdude ohne seitlichen Grenzabstand
zueinander errichtet werden.

3.3 Nachrichtliche Ubernahmen

Schadliche Bodenverdnderungen / Altlasten

Sollten bei Aushubarbeiten organoleptische Auffdlligkeiten des
Bodens festgestellt werden, die auf einen schadliche Bodenver-
anderung oder Altlast hindeutet, ist unverziglich das Landrats-
amt zu benachrichtigen (Mitteilungspflicht gem. Art. 1 Bay-
BodSchG). Der Aushub ist z.B. in dichten Containern mit Abde-
ckung zwischenzulagern bzw. die AushubmaBnahme zu unter-
brechen, bis der Entsorgungsweg des Materials geklart ist.

Gegen das Entstehen schadlicher Bodenverdnderungen durch
Verrichtungen auf den befroffenen Fl&ichen sind VorsorgemaB-
nahmen zu treffen.

Bodendenkmaler

Wer Bodendenkmadler auffindet ist verpflichtet, dies unverziglich
der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fur
Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch
der EigentUmer und der Besitzer des Grundstickes sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefthrt
haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen.
Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu dem Fund gefUhrt ha-
ben, aufgrund eines Arbeitsverhdltnisses feil, so wird er durch
Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten be-
freit. (Art. 8 Abs. 1 DSchG)
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B) Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes RSP

Die aufgefundenen Gegenstinde und der Fundort sind bis zum
Ablauf von einer Woche nach der Anzeige unverdndert zu be-
lassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehdrde die Ge-
genstdnde vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten ge-
stattet. (Art. 8 Abs. 2 DSchG)

Bahnlinie

Anspriche gegen die Deutsche Bahn AG aus dem gewodhnli-
chen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens
des Antfragstellers, Bauherrn, GrundstickseigentUmers oder sons-
tiger Nutfzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind
Immissionen wie Erschutterung, L&rm, Funkenflug, elekiromagne-
tische Beeinflussungen und dergleichen, die von Bahnanlagen
und dem gewodhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschddi-
gungslos hinzunehmen. Ebenso sind AbwehrmaBnahmen nach
§ 1004 in Verbindung mit § 206 BGB sowie dem Bundesimmissi-
onsschutzgesetz (BImSchG), die durch den gewdhnlichen
Bahnbetrieb in seiner jeweiligen Form veranlasst werden kénn-
ten, ausgeschlossen.

Sofern bei Bauvorhaben die Abstandsfldchen gemdas Art 6 Bay-
BO zum Bahngrund hin nicht eingehalten werden, ist vor Bau-
ausfuhrung die Zustimmung durch DB Services Immobilien
GmbH, Immobilienbiro NUrnberg, in Form einer kostenpflichti-
gen Vereinbarung erforderlich.

Leitungsanlagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich fol-
gende Leitungsanlagen der E.ON Bayern AG:

» Trafostation Pressath 21

=  20-KV-Kabel (mit Schutzzonenbereich je 2,5 m
beiderseits der Trassenachse)

» Gasleitungen (mit Schutzzonenbereich je 2,5 m
beiderseits der Trassenachse)

Die Trassen unterirdischer Versorgungsleitungen sind von Be-
pflanzung freizuhalten, da sonst die Betriebssicherheit und Repa-
raturmoglichkeit eingeschrénkt werden. B&ume und tiefwur-
zelnde StrAucher dirfen aus Grinden des Baumschutzes (DIN
18920) bis zu einem Abstand von 2,5 m zur Trassenachse ge-
pflanzt werden. Wird dieser Abstand unterschritten, so sind im
Einvernehmen mit der E.ON Bayern AG geeignete SchutzmaB-
nahmen durchzufUhren.
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B) Begrindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes RSP

4.  AUSWIRKUNGEN

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die Fiéiche for
das Sondergebiet Einzelhandel um ca. 3.400 m? vergréBert und
die Flache fur das Gewerbegebiet um die gleiche Fldche ver-
kleinert.

Hinsichtlich Ausbildung der Gebdude und Freiflachen ergeben
sich dadurch keine Anderungen im Vergleich zum Bestand, da
die relevanten Festsetzungen, (wie z. B. MaB der baulichen Nut-
zung, nicht Uberbaubare GrundstUcksfldchen, AuffGllungen und
Abgrabungen des Geldndes, Stellplatze und Tiefgaragen, Ge-
staltung der baulichen Anlage, grunordnerische Festsetzungen,
etc.) unverdndert bleiben. Ebenso bleiben die Festsetzungen in
Bezug auf die ErschlieBung unverdndert.

Die Anderungen der Verkaufsfi&ichengréBen entsprechen den
Vorgaben und Zielen der Landesentwicklungsplanung und sind
daher als vertraglich einzustufen. Eine detaillierte Untersuchung
und Bewertung dieser Thematik ist der Anlage 1: ,,Stellungnah-
me zum Vorhaben des OBI-Marktes in Pressath” (GEO-PLAN,
Bayreuth) zu entnehmen, die Bestandteil dieser Begrindung ist.

22
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5. UMWELTBERICHT

5.1. Vorbemerkungen

Der vorliegende Umweltbericht setzt sich mit der geplanten Nut-
zungsdnderung auf Flur Nr. 1999/3 auseinander und zwar mit
den Auswirkungen auf die umweltrelevanten SchutzgUter, die
erwartet werden, wenn bislang als Gewerbegebietsfldchen
gewidmete Bereiche kunftig als Sondergebiet "Einzelhandel"
festgesetzt werden.

Die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 1996 er-
folgte Einbeziehung der FiGdchen in das Gewerbegebiet "Pres-
sath West" verbundenen Auswirkungen auf die relevanten
SchutzgUter sind nicht Gegenstand der vorliegenden Umwelt-
profung.

5.2. Anlass und Planungsziele

Das im Bebauungsgebiet "Pressath West" als Gewerbegebiet
dargestellte GrundstUck Flur Nr. 1999/3 grenzt an ein vorhande-
nes Sondergebiet "Einzelhandel" an.

Der auf Flur Nr. 1978/12 und weiteren Grundstucken angrenzen-
de Baumarkt soll auf der Fur Nr. 1999/3 erweitert werden. Die
Einzelheiten sind in der Begrindung zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes ,,Pressath-West" dargestellt.

Die hierzu erforderliche Bebauungsplandnderung erfordert ei-
nen Umweltbericht. Dieser setzt sich mit der Beurteilung der an-
zunehmenden, mit der Nufzungsdnderung verbundenen Aus-
wirkungen auf die u. a. umweltrelevanten SchutzgUiter ausei-
nander.
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5.3. Derzeitiger Umweltzustand im Hinblick
auf

Schutzgut: Mensch

Die Lage des Anderungsbereiches im Gewerbegebiet und in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Sondergebiet "Einzelhandel"
ist mit erheblicher Verldrmung und Schadstoffbelastung durch
PKW- und LKW-Verkehr verbunden.

Schutzgut: Tier- und Pflanzenwelt, Boden, Wasser

Der von der geplanten Anderung betroffene Bereich ist als Ge-
werbegebietsfldche weitgehend bedeutungslos fur Flora und
Fauna, sowie Boden und Wasserhaushalt.

Lediglich die verbindlich entlang der StraBe anzuordnenden
Vegetationsfldchen gewdhrleisten Lebensmdoglichkeiten fur sté-
rungsresistente Organismen des Siedlungsraumes, sowie den Er-
halt von belebtem und wasseraufnahmefahigem Boden.

Schutzgiiter: Klima und Luft

Die bislang geplante Nutzung als Gewerbefldche, sowie die ge-
ringe GroBe und die Lage in einem groBeren Gewerbe- und
Sondergebiet, aber auch das Fehlen luft- und klimarelevanter
Strukturen im Bestand und urspringlicher Planung schlieBen ei-
nen nennenswerten positiven Einfluss auf Klima und Luft weitge-
hend aus.

Die bislang geplante Nutzung als Gewerbefldche Iasst die Er-
richtung von Hallenbauten erwarten, was mit HitzerGckstrah-
lungseffekten verbunden sein wird.

Betrieb und Anlieferung in der Gewerbefl@che sind zwangsléufig
mit Schadstoffemissionen verbunden, die nach Kenntnislage
nicht genauer benannt werden kénnen.

Schutzgiter: Landschaftsbild, Kultur- und Sachgiter, 6kologi-
sches Wirkungsgefiige

Die bislang vorgesehene Nutzung als Gewerbegebiet schlielt

eine nennenswerte Wirkung auf diese Schutzgiter weitgehend
aus.
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5.4. Prognose Uber die Entwicklung des Um-
weltzustandes

5.4.1 bei Umsetzung

Die Umsetzung der Planung wird zu folgenden Eingriffen in die
0.a. SchutzgUter fGhren

e Schutzgut: Mensch

Die im Sondergebiet "Einzelhandel" zu erwartenden Emissio-
nen, sowie auch die Ladrmbel&stigung werden nicht erheb-
lich Uber das im bislang bestehenden Gewerbegebiet zu-
lassige hinausgehen.

e Schutzgut: Tier und Pflanzenwelt, Boden und Wasser

Die Umsetzung der Anderung der Bebauungsplanung wirkt
sich nicht nachteilig gegenUber den zu erwartenden Effek-
fen im bislang geplanten Gewerbegebiet aus.

Die in diesem Zusammenhang relevanten, zu erhaltenden
Vegetationsfldichen werden nicht reduziert.

e Schutzguter: Klima und Luft

Erhebliche Auswirkungen auf Klima und Luft gemessen an
der bislang geplanten Gewerbegebietsnutzung kdnnen
weitgehend ausgeschlossen werden kénnen.

e Schutzgut: Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter,
Okologisches Wirkungsgefige

Die geplante Nutzung als Sondergebiet "Einzelhandel" 1&sst
keine Verschlechterung gegenUber der Nutzung als Ge-
werbegebiet erwarten.

5.4.2 bei Nichtumsetzung der Planung

Mit erheblichen, von den Auswirkungen der Planung abwei-
chenden Anderungen der Nutzungen und Entwicklungen, die
zu Beeinfr&chtigungen oder Vorteilen im Hinblick auf die
Schutzguter fUhren kd&nnen, ist nach derzeitigem Kenntnisstand
nicht zur rechnen.
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5.5. MaBnahmen zur Eingriffsvermeidung

Um den Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild moglichst
gering zu halten, werden VermeidungsmaBnahmen getroffen,
die im Bebauungsplan vom November 1996 festgelegt sind und
im Wesentlichen auf die DurchgrGnung des Gewerbe- und Son-
dergebietes abzielen.

DarUberhinausgehende VermeidungsmaBnahmen im Zusam-
menhang mit der vorliegenden Anderung sind nicht vorgese-
hen.

5.6. Kompensationsbedarf

Das geplante Sondergebiet "Einzelhandel" beansprucht FlG-
chen, die bislang als Gewerbegebiet gewidmet waren.

Da der Umweltbericht zeigt, dass die geplante Anderung des
Bebauungsplanes keine nennenswerten Eingriffe in die relevan-
ten SchutzgUter erwarten 1Gsst, besteht kein Kompensationsbe-
darf.

5.7. Feststellen der  Vereinbarkeit der
Plan&nderung mit ...

... den Vorgaben zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung und
den Vorgaben der "FFH-Richtlinie"

Da keine Eingriffe in die relevanten SchutzgUter vorliegen und
nur Fldchen beansprucht werden, die bislang als Gewerbege-
biet gewidmet waren, ist die vorliegende Planung mit den ge-
nannten Vorgaben uneingeschrdnkt vereinbar.

5.8. Planungsalternativen

Planungsalternativen sind nicht gegeben, da die Lage des zu
erweiternden Baumarktes den Standort vorgibt und andere
Standorte, z. B. nach Verlegung des Baumarktes zu keiner guns-
tigeren Wirkung auf die SchutzguUter gefGhrt hatten.
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5.9. Angaben zur Methodik

Die Beurteilung der Auswirkungen auf die SchutzgUter

- Tier-und Pflanzenwelt
-  Boden

- Wasser und

- Landschaftsbild

- Mensch

- Klima

- Luft

- Kultur- und Sachguter

konnte in diesem Fall nach Ortseinsicht, Bestandbeurteilung und
WUrdigung der vorliegenden Bebauungsplanung von 1996 er-
folgen.

Weitere Quellen, z. B. zu Boden und Klima, hatten im vorliegen-
den Fall nicht zu anderslautenden Ergebnissen fGhren kdnnen.

5.10. Zusammenfassung des Umweltberichtes

Das geplante Sondergebiet beansprucht FiGchen, die bisher als
Gewerbegebiet gewidmet waren.

Die Nutzungsénderung wirkt sich auf die relevanten Schutzguter
nur unerheblich aus.

Die unvermeidlichen Eingriffe in die Schutzguter abweichend
von denen, die mit der Gewerbegebietsnutzung verbunden
gewesen wdren, sind in der nachfolgenden Tabelle zusammen-
fassend dargestellt.

schutzgut Baubedingte Anlagebedingte Betriebsbedingte Auswirkungen

Auswirkungen Auswirkungen Auswirkungen insgesamt
Mensch keine keine gering keine
Tier- und Pflanzenwelt keine keine keine keine
Boden keine keine keine keine
Wasser keine keine keine keine
Klima / Luft keine keine keine keine
Landschaftsbild keine keine keine keine
Kultur- und Sachguter keine keine keine keine
Wirkungsgefuge zwischen keine keine keine keine

den Schutzgitern
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6.  BESTANDTEILSVERMERK

Die vorstehenden Bebauungsvorschriften mit Begrindung ein-
schlieBlich der Anlage 1 sind Bestandteil der Satzung Uber den
Bebauungsplan zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet Pressath - West" vom 29. September 2014.

Pressath, den 29. September 2014

r\(S e|)y ﬂ/
C‘:‘?‘,

‘7(”./

P

erer, 1. BUrgermeister
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Stellungnahme zum Vorhaben des OBI-Marktes in der Stadt Pressath GEOE"-AN

Bayreuth

1 Projektbeschreibung

In der Stadt Pressath besteht ein OBl Bau- und Gartenmarkt. Standort ist das Pressather
Einkaufszentrum (PEZ; Eschenbacher Stral3e 7). Bei klassischen Sortimenten des Garten-
marktes (z.B. Pflanzen, Blumenerde, Gartenhartware) findet die Warenprasentation zu ho-
hen Anteilen auf nicht tGiberdachten Freiflachen statt. Die Attraktivitat der Warenprasentation
sowie der Komfort beim Einkaufsvorgang fur den Kunden sind somit witterungsabhéngig.

Zur Herstellung einer kundenfreundlicheren und witterungsunabhéngigen Warenprasentation
fur das Sortiment Pflanzen ist der Bau einer Kalthalle mit 850 m2 Verkaufsflache sowie eine
an die neue Bausituation angepasste Arrondierung nicht tberdachter Freiflachen geplant.

Bestand
Die derzeitige Gesamtverkaufsflache (nicht gewichtet) betragt rd. 7.400 m2. Davon entfallen
rd. 4.960 m? auf das Baumarkt- und rd. 2.450 m? auf das Gartenmarktsortiment (vgl. Tab. 1)

Tab. 1: Verkaufsflache OBI Pressath nach Hauptsortimenten und -warengruppen

~ oBlBau-und Gartenmarkt Pressath

Baumarkt VFin m2 | Gartenmarkt VF in m2
Werkzeuge, Maschinen, Technik rd. 1.950 | Gartenbau-, Gartenhartware rd. 950
Baustoffe, Fenster, Bodenbeldge rd. 1.660 | Topf- und Gartenpflanzen, Keramik rd. 785
Bader, Sanitar rd. 420 | Gartenmdbel rd. 430
Farben, Lacke, Tapeten rd. 350 | GPK, Dekoartikel rd. 100
Eisenwaren rd. 230 | Campingatrtikel rd. 100
Lampen, Leuchten rd. 150 | Zoobedarf rd. 85
Haushaltswaren rd. 140

Autozubehdr rd. 50

Fahrrad rd. 10

Gesamt 4.960 | Gesamt 2.450

Gesamt: rd. 7.400 m2 (nicht gewichtet)

Quelle: GEO-PLAN; Bestandserhebung am 19.07.2012

Bei den Verkaufsflachen ist folgende Gewichtung anzuwenden:' Beheizbare Innenflachen:
100%, uberdachte AuRenflachen (unbeheizt): 50%, Freiflachen: 25%. Integrierte Lagerfla-
chen werden in vollem Umfang als Verkaufsflache gewertet.

Von der Gesamtverkaufsflache entfallen auf

= peheizbare Innenflachen: rd. 5.750 m2
» (berdachte AuBenflachen (unbeheizt):  rd. 530 m2
= Freiflachen: rd. 1.130 m2

Relevant ist somit die gewichtete Gesamtverkaufsflache von rd. 6.300 m2 (Bestand).

! Vgl.: BBE Handelsberatung: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2012

2 Vgl.: Bayerische Staatsregierung (1992): Beurteilung von Einzelhandelsgro3projekten in der Landesplanung
und der Bauleitplanung; Gemeinsame Bekanntmachung der Bayerischen Staatsministerien flr Landesentwick-
lung und Umweltfragen, fur Wirtschaft und Verkehr und des Innern
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Stellungnahme zum Vorhaben des OBI-Marktes in der Stadt Pressath GEOE"-AN

Bayreuth

Etwa 75% der gewichteten Verkaufsflache (rd. 4.730 m?) entfallen auf das Baumarkt-, ca.
25% auf das Gartenmarktsortiment (rd. 1.570 m?). Innenstadtrelevante Randsortimente wer-
den dabei jeweils auf rd. 300 m? Verkaufsflache angeboten (vgl. Tab. 2).

Tab. 2: Verkaufsflache des OBI-Marktes (Kern- und innenstadtrelevante Randsortimente)

VF gesamt (m?) VF gewichtet (m?)
Baumarkt Gartenmarkt Q Baumarkt Gartenmarkt
Bestand 2 2 2 = | 24 2 2 2 2
OBI-Markt 1) 1) 1) ) < = [} ) o o
cE| BE| tE| BE | B38| cE| BE| tE | ©E
= c e i SE | g S =T == = E ==
e |31 93| 83| =<1 83| 3|28 |F3
Innenflachen 4.250 300 950 250 100| 4.250 300 950 250
Uberd. AuRenflache 310 0 150 70 50 155 0 75 35
Freiflache 100 0| 1.030 0 25 25 0 260 0
Gesamt 4.660 300| 2.130 320 4.430 300( 1.285 285
Gesamt 4.960 2.450 4.730 1.570
Gesamt 7.410 ] 6.300

Quelle: GEO-PLAN; Bestandserhebung am 19.07.2012

Vorhaben

Bei der Kalthalle handelt es sich um eine Uberdachung und UmschlieRung der AuRenflache
zur witterungsunabhangigen und zeitgemaflen Prasentation des Pflanzensortimentes. Vor-
gesehen ist ein Thermodach mit Iso Glas. Teile der Dachflache kénnen grof3flachig geotffnet
werden, eine Beheizung ist nicht vorgesehen (vgl. Abb. 1). Insofern kann davon ausgegan-
gen werden, dass die Nutzungsintensitat der Verkaufsflache saisonabhéangig ist.

Abb. 1: Gebaudeschnitt Kalthalle

Quelle: Wilhelm Bauer GmbH & Co KG; Erbendorf (06.03.2012); Ausschnitt: GEO-PLAN 2012

Im Hinblick auf die Flachengewichtung entspricht die geplante Kalthalle nicht dem Charakter
einer beheizbaren Innenflache, sondern eher einer unbeheizten tGberdachten AulRenflache.
Die Grundflache der Kalthalle (850 m2) flie3t entsprechend zu 50%, die nicht Uberdachte
Freiflache (rd. 200 m?) zu 25% in die Verkaufsflachenbilanz ein.

GEO-PLAN Bayreuth Fr.-v.-Schiller-Str. 14 95444 Bayreuth www.geoplan-bayreuth.de 2
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Bayreuth

Das Vorhaben fihrt zu den in Abb. 2 skizzierten Veranderungen der Verkaufsflachenbilanz:

Kalthalle (unbeheizt): Verkaufsflachenmehrung um rd. 850 m2 (425 m2 gewichtet),
Freiflachen: Verkaufsflachenmehrung um rd. 100 m2 (25 m2 gewichtet)

Abb. 2: Skizze des Vorhabens OBI Pressath

Bestand (07.2012): 7.410 m? (6.300 m? gewichtet) Vorhaben: 8.360 m? (6.750 gewichtet)

v \

B 'nnenflachen (beheizbar)
"] Uberdachte AuRenflachen (unbeheizt)
[T Freiflachen

Vorhaben Kalthalle
rd. 850 m?

rd. 3.000 m? rd. 1.400 m?

rd. 3.000 m? rd. 1.400 m?

rd. 1.230 m?

Quelle: Vorhabenbeschreibung Pressather Bau- und Heimwerkermarkt GmbH, Darstellung: GEO-PLAN 2012

Die geplanten Veranderungen betreffen nur das Kernsortiment des Gartenmarktes. Bei Rea-
lisierung des Vorhabens ergibt sich eine zusatzliche Verkaufsflache von rd. 450 m? (gewich-
tet). Die Gesamtverkaufsflache (VF) andert sich folgendermalf3en (vgl. Tab. 3):

* VF Gesamt: rd. 6.750 mz2 (bisher rd. 6.300 m2) VF gewichtet.
= Baumarkt: rd. 4.730 m2 (bisher rd. 4.730 m2) VF gewichtet,

davon innenstadtrelevante Randsortimente rd. 300 mz2.
= Gartenmarkt: rd. 2.020 m? (bisher rd. 1.570 m?) VF gewichtet,

davon innenstadtrelevante Randsortimente rd. 285 mz2.

Tab. 3: Verkaufsflachenbilanz des Vorhabens

VF gesamt (m?) I VF gewichtet (m?)
Baumarkt Gartenmarkt Baumarkt Gartenmarkt
OBI-Markt | £ |5 |5 = = = =
3|3 |lxvw3|l axd 3 |l w3
4660 300| 2.130 320 4.430 300 1.285 285

Bestand 4.960 2.450 4,730 1.570
Kalthalle 0 0| +850 0 0 0| +425 0
Vorhaben | Freiflache 0 0| +100 0 0 0 +25 0
VF-Bilanz 0 0 +950 ol 0 0 +450 0
4.660( 300| 3.080 320 4.430 300 1.735 285

Gesamtverkaufsflache neu 4.960 3.400 4.730 2.020

8.360 | 6.750

Quelle: Vorhabenbeschreibung Pressather Bau- und Heimwerkermarkt GmbH; Darstellung: GEO-PLAN 2012
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Stellungnahme zum Vorhaben des OBI-Marktes in der Stadt Pressath GEOEH‘AN

Bayreuth

2. Eignung des Projektstandortes

Die Stadt Pressath ist gemeinsam mit Grafenwodhr und Eschenbach i.d.OPf. als Mdgliches
Mittelzentrum ausgewiesen. Mogliche Mittelzentren sollen einzelne Funktionen von Mittel-
zentren, insbesondere im Bildungswesen, bei der gesundheitlichen Versorgung, im Einzel-
handel und bei der Bereitstellung von Arbeitsplatzen, wahrnehmen. Mogliche Mittelzentren
sollen gestarkt und weiter entwickelt werden, sofern dies fur eine dauerhafte Verbesserung
der mittelzentralen Versorgung des landlichen Raumes erforderlich ist und die Funktionsfa-
higkeit mittelzentraler Einrichtungen in benachbarten Zentralen Orten hoherer Stufe nicht
beeintrachtigt wird (LEP A 1l 2.1.6 Z).

Die geplante Erweiterung des Bau- und Gartenmarktes entspricht grundséatzlich den Zie-
len des LEP Bayern 2006 fur Mogliche Mittelzentren.

Gem. LEP B 1l 1.2.1.2 Z sollen Flachen fur Einzelhandelsgrof3projekte in der Regel nur in
Unterzentren und zentralen Orten hdherer Stufen sowie in Siedlungsschwerpunkten ausge-
wiesen werden. Die Ausweisung soll in stadtebaulich integrierter Lage mit einer den ortlichen
Gegebenheiten entsprechenden Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr erfol-
gen.

Die geplante Erweiterung des Bau- und Gartenmarktes entspricht den Zielen des LEP
Bayern 2006 insoweit, als das Mégliche Mittelzentrum Pressath grundsatzlich einen ge-
eigneten Standort fur ein Einzelhandelsgrol3projekt darstellt.

Der OBI Bau- und Gartenmarkt liegt im Pressather Einkaufszentrum (PEZ) in der Eschenba-
cher Stralle 7. Im Rahmen der derzeit laufenden Umsetzung des ,Entwicklungskonzeptes
Einzelhandel® (GEO-PLAN 2011/12) ist vorgesehen, derzeit dort angebotene Sortimente mit
Zentrenrelevanz in die Innenstadt bzw. den Ergédnzungsraum der Innenstadt (Bahnhofstraf3e)
zu verlagern. Der Attraktivitatsverlust soll durch den Ausbau des Angebotes mit Sortimenten
ohne Zentrenrelevanz ausgeglichen werden.

Grundsatzlich entspricht das beschriebene Vorhaben des OBI-Marktes damit den im
Rahmen eines Gesamtkonzeptes fir die Stadt Pressath vorgesehenen Planungen fir die-
sen Standortraum.

3. Ortliche Wettbewerbssituation

Der Wettbewerb des OBI-Marktes richtet sich im Wesentlichen an Anbieter vergleichbarer
Distributionsformen. In der Stadt Pressath bestehen auf3er OBI keine weiteren, vergleichba-
ren Anbieter. Kernsortimente des Bau- und Gartenmarktes werden in Pressath ausschliel3-
lich von OBI angeboten. Es ist somit davon auszugehen, dass das Vorhaben fir den brigen
Einzelhandel in Pressath keine spirbare Veranderung bewirkt. Im Hinblick auf die gesamtort-
liche Versorgungssituation, das lokale Wettbewerbsgeflige sowie die Innenstadt sind inso-
fern keine negativen Auswirkungen zu erwarten.
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4. Uberértliche Wettbewerbssituation

Durch die Ausweisung von Flachen fir die Errichtung und Erweiterung von Einzelhandels-
grol3projekten soll die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe Ver-
sorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einrichtungen nicht wesentlich beein-
trachtigt werden. Bemessungsgrundlage fur die maximal zulassige Abschdpfungsquote sind
bei Einzelhandelsgrof3projekten fir Waren des sonstigen, innenstadtrelevanten Bedarfs der
Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels und bei Waren des nicht innen-
stadtrelevanten Bedarfs der Einzugsbereich des Projektes.

4.1 Einzugsbereich des Projektes

Der Einzugsbereich des Projektes wird anhand folgender Faktoren bestimmt:

= Regionale Angebots- und Wettbewerbssituation (Baumarkte)

= Gewichtung der Wettbewerbsstandorte nach Anbietern (Baumarkte)

= Erreichbarkeitsvorteile im Vergleich zu den Wettbewerbsstandorten (Fahrzeit)

= Auswertung einer Point-of-Sale Erhebung des Vorhabentrdgers vom 12. bis 21.05. 2010
(Verkaufsgebietsstatistik)

= Tel. Umlandbefragung Entwicklungskonzept Einzelhandel Stadt Pressath (2011/12)

Auf den ersten Blick zeigt sich eine ausgebaute regionale Wettbewerbssituation (vgl. Tab. 4).

Tab. 4: Baumarktstandorte in der Region

OBl  Praktiker hagebau BayWa bauSpezi Sonderpreis Baumarkt

Pressath X

Weiden X X X X X
Hirschau X
Amberg X X

Sulzbach-Rosenberg X X
Auerbach X

Pegnitz X

Bayreuth X X

Bindlach X

Marktredwitz X

Kemnath X

Mitterteich X
Minchberg X

Quelle: Eigene Erhebung, GEO-PLAN 2012

Hinsichtlich der Angebotsqualitdt und Kundenattraktivitat bedarf es jedoch einer differenzier-
ten Betrachtung:

Sonderpreis-Baumarkte sind die Billig-Discounter ihrer Branche. Die Verkaufsflache ist i.d.R.
deutlich kleiner als die der Konkurrenz, das Angebot Uberwiegend auf schnelldrehende
Kleinwaren des Baumarkisegmentes (Kleineisenwaren, Werkzeuge, Maler- und Autozube-
hor, Haushaltswaren) beschrankt. Flachenintensive GroBwaren (z.B. Turen, Baustoffe) wer-
den nicht angeboten, gleiches gilt z.B. fiir Pflanzen.®

3 Vgl. Sonderpreis-Baumarkte: www.sonderpreis-baumarkt.de; Zugriff: 26.07.2012
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Das Angebot ist weder hinsichtlich der Sortimentsbreite und -tiefe, noch hinsichtlich des
Qualitatsstandards und der Kundenattraktivitat mit den Markenprofilen der Branchenfuhrer
vergleichbar. Standorte von Sonderpreis-Baumarkten haben daher einen zu vernachlassi-
genden Einfluss auf deren Einzugsbereiche.

Der regionale Einzugsbereich des OBI-Marktes in Pressath wird hauptsachlich durch weitere
OBI-Standorte im regionalen Umfeld sowie durch Hagebau-, Praktiker- und BayWa-
Baumarkte begrenzt. Der nachstliegende Wettbewerbsstandort ist die Stadt Kemnath mit
einem Hagebaumarkt. Allerdings bedarf es auch hier einer differenzierten Betrachtung:

Analysen zeigen, dass Hagebau im Vergleich aller Wettbewerber die geringste Kundenzu-
friedenheit aufweist. Auch Praktiker und BayWa liegen deutlich unter dem Durchschnitt. OBI
gehdrt hingegen zu den Branchenfuhrern (vgl. Abb. 3).

Abb. 3: Kundenzufriedenheit im deutschen Baumarktsektor (2005)

Zufriedenheit je Baumarkt
(Abstand zum einfachen Durchschnitt)

=

oBx

Uberdurch-
schnittliche
Zufriedenheit

I Marktdurchschnitt

Unterdurch- !!!!!! E,
schnittliche I M
Zufriedenheit 1§ a.

HELLWEG

Hagebaumarkt

Quelle: Oliver Wymann: Konsumentenbefragung 2005
Die Kundenzufriedenheit hat nachweisbar Einfluss auf das Einzugsgebiet von Baumarkten:

Bei einer telefonischen Umlandbefragung fir das Entwicklungskonzept Einzelhandel fur die
Stadt Pressath (GEO-PLAN 2011) konnte bei der Stadt Kemnath eine Bindungsquote fur
Baumarktartikel in Pressath von rd. 40% festgestellt werden. Dies bedeutet, dass trotz des in
Kemnath vorhandenen Hagebaumarktes rd. 40% der dortigen lokalen Kaufkraft fur Bau-
marktartikel im OBI-Markt der Stadt Pressath realisiert werden. Dem Hagebaumarkt in Kem-
nath gelingt es demnach nicht, den Einzugsbereich des OBI-Marktes in Pressath nach Nor-
den wirkungsvoll zu begrenzen. Die rd. 16 Minuten Fahrzeit vom Standort Hagebau Kemnath
zu OBI Pressath stellen eine offensichtlich vom Kunden akzeptierte Distanz dar, um bei Ab-
wagung der Alternativen das Angebot eines Branchenfuhrers vorzufinden. Bei Waren des
Uberwiegend mittel- / langfristigen Bedarfs ist dies in landlichen Raumen nicht ungewdhnlich.
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Das zeigen auch die Ergebnisse der Point-of-Sale Erhebung des Marktbetreibers in Pres-
sath, wonach sich das Einzugsgebiet im Norden sogar Uber das Stadtgebiet von Kemnath
hinaus erstreckt. Dies erscheint aus folgenden Grunden plausibel: Wenn sich die Kenmather
Bevolkerung, trotz eigenem Baumarkt vor Ort, schon zu hohen Anteilen in Pressath versor-
gen, dann ist dies fur die nordlicher gelegenen Gemeinden, die dieses Angebot nicht vor Ort
haben, erst recht nachvollziehbar. D.h., auch die Einwohner aus Kirchenpingarten, Immen-
reuth, Kulmain, Brand, Ebnath, Neusorg, Pullenreuth, Mehlmeisel und Nagel erreichen an-
stelle der Hagebaumarkte in Kemnath, Marktredwitz, Bayreuth oder Minchberg den OBI-
Markt in Pressath mit einem zusatzlichen und offensichtlich akzeptierten Mehraufwand von
maximal rd. 13 bis 17 Minuten Fahrzeit (vgl. Tab. 5).

Die Standorte von Hagebau und Praktiker in Bayreuth sowie von Baywa in Bindlach bieten
lediglich fir die Gemeinde Kirchenpingarten einen geringfiigigen Erreichbarkeitsvorteil von
rd. 5 Minuten (vgl. Tab. 5). In der Praxis ist dieser jedoch kaum wahrnehmbar. In Punkto
Kundenzufriedenheit besitzt OBI die deutlich hthere Attraktivitat.

Tab. 5: Abgrenzung des nérdlichen Einzugsbereiches

- Hagebau | Hagebau | Hagebau Fahrzeitmehr-
Fatveitn | Hagee | ke | woren- | Praaker | SE | OB | autuana o
tredwitz berg Bayreuth OBI in Pressath
Kirchen- 15 38 44 23 23 28 13
pingarten
Neusorg 19 19 45 43 43 32 13
Pullenreuth 18 17 50 42 43 31 14
Mehimeisel 21 27 38 40 37 36 15
Nagel 19 19 36 40 35 34 15
Kulmain 7 27 45 31 32 23 16
Ebnath 18 20 40 40 38 34 16
Immenreuth 8 31 49 29 29 25 17
Brand 16 22 37 39 35 33 17

Quelle: Routenplaner; schnellster Weg; GEO-PLAN 2012

Im Siuden wird der Einzugsbereich z.T. durch den Truppenibungsplatz Grafenwohr abge-
schnitten. Der Markt Freihung wird hinzugerechnet, da hier ein Erreichbarkeitsvorteil fiir den
OBI-Markt in Pressath vorliegt. Die Gemeinde Weiherhammer ist ein Grenzfall. Die Einwoh-
ner des OT Kaltenbrunn orientieren sich nach Pressath, die im Hauptort Weiherhammer
nach Weiden. Die Einwohnerzahl wird daher nur zu 50% bericksichtigt (vgl. Tab. 6). Der
Markt Mantel z&hlt nicht mehr zum Marktgebiet (Uberwiegende Orientierung nach Weiden).

Tab. 6: Abgrenzung des sudlichen Einzugsbereiches

OBI
Fahrzeit in min. OBl O.Bl OB Sulzbach-
Pressath Weiden Amberg
Rosenberg
Markt Freihung 23 25 29 27
Gemeinde OT Kaltenbrunn 19 23 36 33
Weihehammer | OT Weiherhammer 26 15 38 40

Quelle: Routenplaner; schnellster Weg; GEO-PLAN 2012
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Im Westen erstreckt sich der Einzugsbereich bis nach Kirchenthumbach, Prebitz und Spei-
chersdorf, im Osten bis nach Friedenfels, Reuth b. Erbendorf, Windischeschenbach und Kir-
chendemmenreuth. Fiur diese und die dazwischenliegenden Gemeinden bietet der OBI-
Standort in Pressath, im Vergleich zu anderen Wetthewerbsstandorten, entweder einen Er-
reichbarkeitsvorteil oder einen in der Praxis kaum wahrnehmbaren Erreichbarkeitsnachteil
von weniger als 5 Minuten Fahrzeit. Der Einzugsbereich des Projektes umfasst somit

76.006 Einwohner (Stand: 2010).

Es zeigt sich eine weitraumige Ausdehnung des Einzugsbereiches, welche in der Zusam-
menschau auf folgende Faktoren zuriickzufihren ist:

=  Mit Ausnahme weiterer OBI-Markte in Pegnitz, Weiden, Amberg und Sulzbach-Rosenberg
befinden sich nur Baumarkte mit schwacheren Marktpositionen im Umfeld des Standortes
Pressath.

= Die schwach ausgepragte Anbietersituation im nérdlichen Umgriff des Projektstandortes
ermdglicht eine weit Gber den Hagebaumarkt in Kemnath hinausreichende Ausdehnung
des Einzugsbereiches.

= Die Standorte Bayreuth, Bindlach, Minchberg oder Marktredwitz zeigen fiir viele Gemein-
den, im Vergleich zu Pressath, keine oder nur geringflgige Erreichbarkeitsvorteile. lhre
Ausstattung beschrankt sich auf Baumarkte geringerer Kundenzufriedenheit.

= Im Schnittpunkt der Bundesstra3en 470 und 299 zeigt sich fur das PEZ in Pressath eine
insgesamt gute und vorteilhafte verkehrliche Erreichbarkeit.

Infolge der mit der BaumalRnahme verbundenen Steigerung der Angebotsattraktivitat ist kei-
ne Ausweitung des raumlichen Einzugsbereiches zu erwarten. Vielmehr ist von einer Verste-
tigung und ggf. Steigerung der Kaufkraftbindung innerhalb des Einzugsbereiches auszuge-
hen (vgl. Abb. 4).
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Abb. 4: Einzugsgebiet des OBI-Baumarktes in Pressath
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Quelle: POS-Erhebung OBI Pressath 2010 und eigene Berechnungen, GEO-PLAN 2012

4.2 Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels
Der verbindlich anzusetzende Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels um-

fasst nach Angaben der Regierung der Oberpfalz das Stadtedreieck Pressath, Grafenwohr
und Eschenbach und damit insgesamt 15.570 Einwohner.
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5 Einordnung des Vorhabens
5.1 Einordnung nach LEP 2006

Einzelhandelsgrol3projekte durfen bei Waren des sonstigen, innenstadtrelevanten Bedarfs
fur die ersten 100.000 Einwohner hochstens 30 v. H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im
Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels und bei Waren des nicht innen-
stadtrelevanten Bedarfs hochstens 25 v. H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im Ein-
zugsbereich des Projektes abschépfen. Der Verflechtungsbereich des innerstadtischen Ein-
zelhandels umfasst 15.570 Einwohner, der Einzugsbereich des Projektes wurde mit 76.006
Einwohnern ermittelt.

Die Raumleistung (Umsatz / m2 Verkaufsflache p.a.) liegt gemafR den Berechnungen der
BBE 2010 fur Bau- und Heimwerkermarkte zwischen 1.100 und 1.900 €, fir Gartenmarkte
zwischen 900 und 1.500 €. Zur tatsachlichen Raumleistung des OBI-Marktes in Pressath
liegen Unterlagen fur das Jahr 2011 vor. Demnach lag diese lber alle Sortimente hinweg bei
rd. 800 €/m? p.a. und damit deutlich unter den jeweiligen Durchschnittswerten. Zur Berech-
nung der zulassigen Verkaufsflachen wird daher sowohl fur den Bau-, als auch fir den Gar-
tenmarkt der jeweils untere Schwellenwert von 1.100 bzw. 900 €/m? p.a. herangezogen.

Es ergeben sich folgende landesplanerisch maximal zulassige Verkaufsflachen (gewichtet):

Baumarkt: rd. 5.177 m2, davon Kernsortiment: rd. 4.871 m2, Randsortiment: rd. 306 m?
Gartenmarkt: rd. 2.016 m2, davon Kernsortiment: rd. 1.731 m2, Randsortiment: rd. 285 m?2
Gesamt: rd. 7.193 m2 (vgl. Tab. 7)

Tab. 7: Landesplanerisch zulassige Verkaufsflache des Bau- und Gartenmarktes in Pressath

2 m)
) [
8_| % S E
* i W csr =
| 22| & > | @ £
OBI-Markt Pressath _ ~ | 22| S S| 5= S
o oL 2 | E~| o5 | B o
tE |88 | 55| 38| 25| 88| =%
35S | Y5 | ES| 5| 85| x| B8
cZ | 25| 53| 28| S8| 3E| =3
x i o> | A | SE | N< | x¥ N >
¢ | ponuzentenrelevantes | 76006 | 282 | 2143| 25| 536 | 1100 | rd. 4871
= ernsortiment
£ | zenuenrelevantes 15570 | 72| 112| 30| 034| 1.100| rd.306
= | Randsortiment
@ | Gesamt 354 | 22,55 569 | 1.100 | rd.5.177
, | hichtzentrenrelevantes | 76006 | g2 | 623| 25| 156| 900| rd.1.731
& o Kernsortiment
a’ S
T g | Zentrenrelevantes 15,570 55| 086 30| 026| 900| rd. 285
o E Randsortiment
Gesamt 137 | 7,09 1,82 | 900 2.016

Gesamt

* BBE: Struktur- und Marktdaten im Einzelhandel 2010

Quelle: Eigene Berechnungen, GEO-PLAN 2012
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Der Abgleich des Vorhabens mit den landesplanerisch maximal zuléssigen Verkaufsflachen
nach dem LEP 2006 zeigt folgendes Ergebnis (vgl. Tab. 8):

Das zulassige Verkaufsflichenpotenzial wird bei Kernsortimenten des Baumarktes nicht
ausgereizt (rd. 450 m2 Spielraum), bei den Kernsortimenten des Gartenmarktes entspricht
das Vorhaben in etwa der zulassigen Grof3enordnung (eine Differenz von rd. 4 m? liegt un-
terhalb regionalplanerischer Relevanz bzw. Aussagescharfe). Die jeweiligen Randsortimente
entsprechen den zulassigen Verkaufsflachen. Insgesamt bleibt das Vorhaben (Bau- und Gar-
tenmarkt) um rd. 443 m2 unterhalb des berechneten Grenzwertes.

Tab. 8: Abgleich des Vorhabens mit den landesplanerischen Grenzwerten (LEP 2006)

VF gewichtet (m?)
Baumarkt Gartenmarkt

OBI-Markt Pressath ?, % £ % % = Gesamt

= 5 E @ = - E a

SE | S5E 9 EE | 58 2

< 3 x 3 o < 3 x 3 o
Vorhaben 4.430 300 4,730 1.735 285 2.020 6.750
Zulassig 4.871 306 5.177 1.731 285 2.016 7.193
Differenz -441 -6 -447 +4 0 +4 -443

Quelle: Eigene Berechnungen, GEO-PLAN 2012

5.2 Einordnung nach LEP 2006 und auf Basis der tatsdchlichen Raumleistungen

Durch den Marktbetreiber wurden Teile betriebswirtschaftlicher Unterlagen vorgelegt, aus
denen die Hohe der tatsachlichen Raumleistung des OBI-Marktes in Pressath fur das Jahr
2011 zu entnehmen ist. Demnach lag diese Uber alle Sortimente hinweg bei rd. 800 €/m? p.a.
und damit deutlich unter den jeweiligen Durchschnittswerten fur Baumarkte (1.500 €) und
Gartenmarkte (1.200 €). Selbst die unteren Schwellenwerte von 1.100 bzw. 900 € werden
nicht erreicht (vgl. BBE 2010).

Es ist davon auszugehen, dass infolge des Vorhabens zwar zusatzliche Kaufkraft gebunden
wird, aufgrund der Erweiterung der Gesamtverkaufsflache um rd. 950 m2 (ungewichtet) je-
doch keine wesentliche Steigerung der durchschnittichen Raumleistung des OBI-Marktes
bewirkt werden kann.

Von den tatsachlichen Raumleistungen ausgehend und unter Beibehaltung der landesplane-
risch maximal zulassigen Abschdpfungsquoten (LEP 2006; 25%) sowie des derzeit anzuset-
zenden Verflechtungsbereiches des innerstadtischen Einzelhandels (15.570 EW; 30%) ergibt
sich folgendes Ergebnis (vgl. Tab. 9):

Das zulassige Verkaufsflachenpotenzial wird bei keinem Sortiment vollstandig ausgeschopft.

Insgesamt bleibt das Vorhaben (Bau- und Gartenmarkt) um rd. 2.640 m2 unterhalb des be-
rechneten Grenzwertes.
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Tab. 9: Abgleich des Vorhabens mit den landesplanerischen Grenzwerten auf Basis der
tatsachlichen Raumleistungen des Bau- und Gartenmarktes in Pressath

VF gewichtet (m?)
Baumarkt Gartenmarkt

OBI-Markt Pressath = = & = g £ Gesamt

e E - £ @ L= - £ @

5E | 55| & | 88 | 55| &

¢ 3 x 3 O g3 X 3 )
Vorhaben 4.430 300 4.730 1.735 285 2.020 6.750
Zulassig 6.698 420 7.118 1.948 321 2.269 9.387
Differenz -2.268 -120| -2.388 -213 -36 -249 -2.637

Quelle: Eigene Berechnungen, GEO-PLAN 2012

5.3 Einordnung nach dem Entwurf des neuen LEP Bayern

Kernsortimente Bau- und Gartenmarkt:

Relevante Bemessungsgrundlage bleibt auch im Entwurf des neuen LEP Bayern die sorti-
mentsspezifische Kaufkraft im Projekteinzugsbereich. Die maximal zuldssige Abschopfungs-
quote wird jedoch von 25 auf 30% angehoben. Danach wére eine Verkaufsflache fur Kern-
sortimente Gartenmarkt von 2.077 m? (bisher 1.731 m?) und fur Kernsortimente Baumarkt
von rd. 5.846 m?2 (bisher rd. 4.871 m?) darstellbar.

Innenstadtrelevante Randsortimente:

Der Verflechtungsbereich des innerstadtischen Einzelhandels umfasst derzeit nur das Stad-
tedreieck Pressath, Grafenwohr und Eschenbach (15.570 Einwohner). Nicht nachvollziehbar
ist, dass z.B. die Gemeinden des Nahbereiches nicht hinzugerechnet werden, da die Versor-
gungsradien im mittel- und langfristigen Bedarf (Verflechtungsbereich Innenstadt) i.d.R. die
des kurzfristigen Bedarfs (Grundversorgung) deutlich tbersteigen. Der Entwurf des neuen
LEP Bayern sieht hier eine Nachbesserung vor. Relevante Bemessungsgrundlage ist zukinf-
tig der ,Einzelhandelsspezifische Verflechtungsbereich®, der fur die Stadt Pressath 45.567
Einwohner umfassen soll. Die maximal zulassige Abschdpfungsquote der sortimentsrelevan-
ten Kaufkraft bleibt unverandert bei 30%. Nach dieser MalRgabe waren fir die innenstadtre-
levanten Randsortimente des Baumarktes 895 m2 (bisher 306 m2) und fir die des Garten-
marktes 835 m2 (bisher 285 m2) Verkaufsflache zulassig.

Der Abgleich des Vorhabens mit den landesplanerisch maximal zuldassigen Verkaufsflachen
nach dem Entwurf des neuen LEP Bayern zeigt folgendes Ergebnis (vgl. Tab. 10):

Das zulassige Verkaufsflachenpotenzial wird bei keinem Sortiment vollstandig ausgeschopft.

Insgesamt bleibt das Vorhaben (Bau- und Gartenmarkt) um rd. 2.900 m? unterhalb des be-
rechneten Grenzwertes.
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Tab. 10: Abgleich des Vorhabens mit den landesplanerischen Grenzwerten nach dem Ent-
wurf des neuen LEP Bayern

VF gewichtet (m?)
Baumarkt Gartenmarkt

OBI-Markt Pressath = = & = g £ Gesamt

L o £ @ L= o £ @

S| s | & | §5 | 55 | &

g 3 x 3 ) v 3 x 3 )
Vorhaben 4.430 300 4.730 1.735 285 2.020 6.750
Zulassig nach Entwurf
des neuen LEP Bayern 5.846 895 6.740 2.077 835 2.913 9.653
Differenz -1.416 -595| -2.010 -342 -550 -893 -2.903

Quelle: Eigene Berechnungen, GEO-PLAN 2012

6. Fazit

Die Uberpriifung auf Basis des...

= ... LEP 2006 hat eine den zuladssigen Grenzwerten entsprechende Dimensionierung des
Vorhabens ergeben, ohne dass die insgesamt fir Bau- und Gartenmarkt darstellbare Ver-
kaufsflache ausgeschopft wird.

= ... LEP 2006 und der tatsachlichen Raumleistungen zeigt, dass die faktische Abschdp-
fungsquote fiir alle Sortimente deutlich unterhalb der zulassigen Grenzwerte liegt.

= ... Entwurfs des neuen LEP Bayern zeigt, dass fir alle Sortimente eine noch deutlich
grolRere Verkaufsflache zulassig ware.

Im Hinblick auf die den aktuellen Grenzwerten entsprechende Dimensionierung des Vorha-
bens nach MalRRgabe des LEP 2006, einer faktisch deutlich unterhalb der Grenzwerte liegen-
den Abschopfungsquote sowie der bevorstehenden Neuerung des LEP ist aus gutachterli-
cher Sicht eine Tragfahigkeit des Vorhabens darstellbar.

Es ist zu berlcksichtigen, dass

= es sich bei dem skizzierten Vorhaben um eine betriebswirtschaftlich notwendige Mal3-
nahme zur Sicherung des Standortes Pressath handelt,

= damit der Attraktivitdtsverlust des PEZ infolge der Verlagerung zentrenrelevanter Sorti-
mente ausgeglichen werden soll,

= die GroRe der geplanten Kalthalle fir eine zeitgemalRe Warenprasentation angemessen
dimensioniert erscheint,

= die Anordnung der Kalthalle eine Arrondierung der bestehenden Baustruktur bewirkt und

= ein Scheitern des Vorhabens und ggf. eine SchlieBung des Standortes nachteilige Aus-
wirkungen auf die Ziele der Einzelhandelsentwicklung in Pressath nehmen wirde.
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Weiterhin wird darauf verwiesen, dass das Vorhaben auch im Kontext eines landes- und re-
gionalplanerisch abgestimmten Gesamtkonzeptes fiir die Stadt Pressath zu betrachten ist,
dem folgende Rahmenbedingungen und Ziele zu Grunde liegen:

= Die Stadt Pressath ist gemeinsam mit Grafenwdhr und Eschenbach i.d.OPf. als mdgliches
Mittelzentrum ausgewiesen. In funktionaler Arbeitsteilung (Pressath: Einkaufen, Versor-
gen, Eschenbach: Dienstleistung, Gesundheitswesen, Grafenwohr: Arbeit, Versorgen)
sollten die drei Stadte eine gemeinsame, Uberortliche Wahrnehmung der Versorgungs-
funktion garantieren. Diese Zielaussage und damit auch die regionalplanerisch fixierte
Einkaufs- und Versorgungsfunktion der Stadt Pressath ist zwar mit der 17. Anderung des
Regionalplans entfallen, jedoch einer der Hauptgrinde fir die Entwicklung des Pressather
Einkaufszentrums (PEZ) und damit des heutigen Baumarktstandortes gewesen.

= Aus heutiger Sicht ware dieser Standort nicht mehr darstellbar. Insofern wird nun im
Rahmen der derzeit laufenden Umsetzung des ,Entwicklungskonzeptes Einzelhandel®
(GEO-PLAN 2011/12) darauf hingewirkt, derzeit dort angebotene Sortimente mit Zentren-
relevanz in die Innenstadt bzw. den Ergdnzungsraum der Innenstadt (Bahnhofstral3e) zu
verlagern. Der dadurch entstehende Attraktivitatsverlust soll durch den Ausbau des Ange-
botes mit Sortimenten ohne Zentrenrelevanz ausgeglichen werden.

= Das Erreichen dieses Entwicklungsziels setzt die Kooperationsbereitschaft des Betreibers
des PEZ voraus. Dieser ist zu einer ,Abgabe“ der zentrenrelevanten Sortimente bereit, so-
fern durch einen Ausbau des nicht-zentrenrelevanten Angebotes eine betriebswirtschaft-
lich erforderliche Mindestattraktivitdt des Standortes erhalten bleibt. Dies bedingt u.a. eine
zeitgemale Warenprasentation des Gartenmarktsortimentes im OBI-Baumarkt.

= Die Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes Einzelhandel fur die Stadt Pressath (GEO-
PLAN 2011/12) belegen, dass der Baumarkt im PEZ fur das gesamte Stadtedreieck, aber
auch die Pressather Innenstadt eine wichtige Frequenzstifterfunktion Gbernimmt. Diese ist
insbesondere im Hinblick auf die angestrebte Aufwertung des Pressather Innenstadtein-
zelhandels zu sichern.

= Von dem Vorhaben sind in der Summe keine wesentlichen negativen Beeintrachtigungen
zu erwarten. Dies gilt sowohl fur das innerstadtische Wettbewerbs- und Standortgefiige,
als auch fur die uberortliche Wettbewerbssituation und maogliche Beeintrachtigungen an-
derer zentraler Orte.

Bayreuth, 07.08.2012

Hofmann / Hutzelmann
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