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STADT FURTH IM WALD

29 ANDERUNG DES
FLACHENNUTZUNGSPLANS
§ 2 BauGB

Unmafstdblicher Auszug des Flachennutzungsplanes
(Planungsstand 14.10.2011)
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DECKBLATT NR. 29
Stadt Furth i. W. S
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Legende

Flache fir den Gemeinbedarf, offentliche Parkflache

0 Sonstiges Sondergebiet nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Offentliche Verkehrsfléche, Strafle, Fufl- und Radweg

Grunflache
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Stoffen belastet sind

© vorldufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet nach § 76 WHG

vorldufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet des Chamb, HQ 100

N Uberschwemmungsgebiet des Rappendorfer Bachs, HQ 100
Jussnsn Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
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Deckblatt im Mafdstab M 1:2.500

YRR R RIS \Bappendorfer Bach i
LoHQ100 Chamb st R
. vorlaufig gesichertes R A e

- Uberschwemmungsgebiet -
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29, ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Der Stadtrat der Stadt Furth i. W. hat in der Sitzung vom 08.04.2014 gemaR § 2 Abs. 1BauGB
die 29. Anderung des Flichennutzungsplans beschlossen.

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und
Anhdrung fiir den Vorentwurf der 29. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung
vam 18.03.2020 hat in der Zeit vom 24.04.2020 bis 29.05.2020 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3
§ 4 Abs. BauGB fiir des Vorentwurf der 29. Anderung des Fldchennutzungsplans in der Fassung
vom 18.03.2020 hat in der Zeit vom 16.04.2020 bis 29.05.2020 stattgefunden.

Zu dem Entwurf der 29. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 31.03.2021 wurden
die Behérden und sonstigen Trdager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 08.04.2021 bis 19.05.2021 beteiligt.

Der Entwurf der 29. Anderung des Flaichennutzungsplans in der Fassung
vom 31.03.2021 wurde mit der Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 15.04.2021 bis 19.05.2021 o6ffentlich ausgelegt.

Zu dem Entwurf der 29. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 27.01.2022 wurden
die Behorden und sonstigen Triger dffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 08.03.2022 bis 15.04.2022 erneut beteiligt.

Der Entwurf der 29. Anderung des Flichennutzungsplans in der Fassung
vom 21.01.2022 wurde mit der Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit
vom 28.03.2022 bis 29.04.2022 erneut &ffentlich ausgelegt.

Die Stadt Furth im Wald hat mit Beschluss des Stadtrats vom 19.05.2022 die
29. Anderung des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 12.05.2022 festgestellt.
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Die Erteilung der Genehmigung der 29. Anderung des Flichennutzungsplans wurde am2.8,. 11.2022
gemal § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Die 29. Anderung des Flichennutzungsplans mit
Begriindung wird seit diesem Tag zu den iiblichen Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns
Einsicht bereitgehalten und Giber dessen Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben. Die 29. Anderung des
Flachennutzungsplans ist damit rechtswirksam. Auf die Rechtsfolgen der §§ 214 und 215 BauGB sowie
auf die Einsehbarkeit der 29. Anderung des Flichennutzungsplans einschl. Begriindung und Umwelt-
bericht wurde in der Bekanntmachung hingewiesen.

Furth im

1. Birge
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BEGRUNDUNG

1. Aufstellungsbeschluss, Verfahren

Der Stadtrat hat fiir das Plangebiet die 29. Anderung des Flichennutzungsplans nach
§ 2 BauGB beschlossen. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren zur Aufstellung
des Grinordnungs- und Bebauungsplans ,Kétztinger Strale” nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert.

2. Planungsanlass

Das im Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesene Areal ist unter anderem bis ca.
1980 von verschiedenen gewerblichen Betrieben genutzt worden. Aufgrund struktureller Ent-
wicklungen wurde es bis auf vereinzelte Teilbereiche schlie8lich aufgelassen, und unterliegt
seither gréBtenteils dem baulichen Verfall.

Das Planareal ist bisher nicht Giberplant. Bauvorhaben miissten sich demnach gemaf § 34
BauGB in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen.

Planungsziel ist die Stadtebauliche Ordnung des Gebiets im Sinne des §1 BauGB.

Unmittelbarer Anlass fiir die Uberplanung ist die Absicht eines investors, auf der Flurnummer
575/1 der Gemarkung Furth im Wald einen Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von
ca. 1.200 m? und einen Drogeriemarkt zu errichten. Auf der Flurnummer 577 ist zudem ein Ge-
trankemarkt mit Backerei und Café geplant. Im Westen der Flurnummer 575/1 sollte zunachst
eine Gewerbeflache festgesetzt werden. Diese wurde im Laufe der Planung von der Stadt
Furth i. W. erworben, und soll nun als 6ffentlicher Parkplatz gewidmet werden.

Das Sondergebiet soll im Stden Uber die bisher als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewie-
sene Fldche bis zur nérdlichen Flurstiicksgrenze der Flurnummer 572 ausgedehnt werden.

Die Errichtung der Einzelhandelsbetriebe erfordert die Ausweisung eines Sondergebiets nach
§ 11 Abs. 3 BauNVO. Im Vorfeld wurde hierzu die Regierung der Oberpfaiz kontaktiert, die die

landesplanerische Zustimmung zur entsprechenden Bauleitplanung in Aussicht gestellt hat.

3. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Furth im Wald, rechtswirksam seit dem 04.12.1979 mit
letzter Anderung vom 14.10.2011 ist der Planbereich als Gewerbegebiet dargestellt. Der im
Stiden anschlieBende Teilbereich im Geltungsbereich ist als landwirtschaftliche Nutzflache
ausgewiesen.

Die bisherigen Gebietswidmungen stehen nach BauNVO teilweise im Widerspruch zu den

geplanten Nutzungen, was obligatorisch eine Anderung des aktuell rechtsverbindlichen Fli-
chennutzungsplans erfordert.

510 gefertigt 12.05.2022
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Begriindung

4. Nutzungsinhalte der Gebietswidmung, ISEK

Seite 9 von 24

Zeitgleich mit der Aufstellung des Griinordnungs- und Bebauungsplans ,Kétztinger Stral3e”
wurde in Abstimmung mit dem ISEK der Stadt Furth i.W. die detaillierte Nutzungseingrenzung
der Gebiete abgestimmt, um die Waren- und Dienstleistungsangebote hinsichtlich Ihrer Zent-
rumsrelevanz zu bewerten, und damit zentrumschadigende Entwicklungen auszuschlieRen.

4.1 SO Sondergebiet,,Grundversorgung” gem. § 11 Abs 3 BauNVO

Zuldssig sind folgende Nutzungen:
- Lebensmitteldiscounter

- Drogeriemdrkte

- Getrankemarkte

- Backereien

- Cafés

5. Planungsbereich

Die Abgrenzung des Plangebiets entspricht den planlich dargestellten Bereichen.

" -‘\ ™

Auszug aus Bayernatlas
@Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGraphics
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Planungsinhalte

s1.0

Im Zuge der stadtebaulichen Ordnung des Planungsgebiets soll der Flachennutzungsplan auf
die aktuellen Bedlrfnisse der Stadtentwicklung angepasst werden. Als Planungsgebiet wur-
de urspriinglich das Gebiet stidlich der Eschlkamer StraBe zwischen dem Chamb im Westen,
der CHA 4, der Kétztinger Stral3e im Osten, und der landwirtschaftlichen Nutzflache im Siiden
festgelegt.

Dabei sollte fiir den nérdlichen Bereich mit den Flurnummern 576/2, 6 und 7 ein Sonderge-
biet fiir nicht-innenstadtrelevanten Einzelhandel entwickelt werden, und der stidliche Bereich
mit einem Sondergebiet,,Grundversorgung”, sowie einem kleineren Bereich fiir ein Gewerbe-
gebiet Gberplant werden.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitung soll schlie8lich die Stadtebauliche Entwicklung
konkretisiert werden und durch entsprechende Festsetzungen den planungsrechtlichen Rah-
men fir die bauliche Gestaltung des Gebiets schaffen.

Im Zuge des Bebaubauungsplanaufstellungsverfahrens wurden fir die Plangebiete Boden-
gutachten erstellt. Schliellich konnte lber den noérdlichen Bereich mit den Flurnummern
576/2,6 und 7, kein abschlieBendes Untersuchungsergebnis tber tatsachliche Bodenbelas-
tungen ermittelt werden. Aufgrund der weitestgehend baufalligen Gebdudesubstanz und
Schadstoffbelastungen in Form von ebenfalls beschadigten Asbestdachdeckungen konnten
aus Sicherheitsgriinden an entscheidenden Orten keine Proben entnommen werden.

Es ist davon auszugehen, dass wegen der friiheren Nutzung des Areals u.a. als Aluminium-
schmelzwerk mit erheblichen Bodenbelastungen zu rechnen ist.

Eine Sanierung oder ein Abbruch des Bestands um die erforderlichen Erkundungen vorzuneh-
men, ware nur mit einem verhaltnismaBig hohem Kostenaufwand durchfiihrbar, und wiirde
das Aufstellungsverfahren auf unabsehbare Zeit verzégern.

Schlie3lich konnten auch seitens des Eigentiimers keine konkreten Planungsvorstellungen er-
mittelt werden, so dass die Uberplanung dieses Gebiets nicht weiter verfolgt werden konnte.

Flr das Sondergebiet,Grundversorgung” (SO) wurden sodann die Richtlinen des ISEK Furth
im Wald Uber Verkaufsflachenanteile und Warensortiment im Sinne einer zentrumsvertragli-
chen Entwicklung der sich ansiedeinden Handels- und Gewerbebetriebe zugrundegelegt.

Aus stadtebaulicher Sicht werden die Auswirkungen der beabsichtigten Bebauung als uner-
heblich eingeschitzt, da diese dem Gebietscharakter weitestgehend entspricht und sich der
Gebdudebestand aus dieser Nutzungsart entwickelte. Die bestehenden Gebdude sollen grof3-
tenteils beseitigt werden, und durch Neubauten ersetzt werden. Planungsziel ist, die bisherige
Gebaudestruktur in Form von hallenartigen Gewerbebauten beizubehalten und zu erneuern.
Ein wesentlicher Gesichtspunkt ist dabei, die Ubergédnge zu den Naturrdumen planerisch zu
erfassen, und landschaftsplanerisch zu ordnen bzw. zu gestalten.

Uber die StichstraBe der Kétztinger StraBe in Verbindung mit der Briicke iber den Chamb ist
in der verbindlichen Bauleitplanung zudem eine attraktive, fuBlaufige Verbindung aus dem

gefertigt 12.05.2022



7.

29. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Begriindung Seite 11 von 24

Planungsbereich in den benachbarten Griinbereich, zum Festplatz und zum Stadtkern vorge-
sehen.

Ein weiterer wesentlicher Planungsgegenstand ist die Anpassung des im rechtswirksamen
FNP dargestellten Uberschwemmungsgebiets auf den aktuellen Datenstand des Wasserwirt-
schaftamts Regensburg, sowie den aktuellen Berechnungen zur Hochwassersituation des
Rappendorfer Bachs.

Stadtebauliche Konflikte mit dem Planungsbereich sind nicht erkennbar.

Zur Abschatzung und Berlicksichtigung moglicher Konflikte aus dem Immissionsschutz, liegt
eine schalltechnische Untersuchung vor, die in Form von Emissionskontingenten in die ver-
bindliche Bauleitplanung eingeflossen ist.

Ebenso wurden zur Beurteilung der aus der historischen, gewerblichen Nutzung des Gebiets,

zu vermutenden Bodenbelastungen, Untersuchungen zur Altlastenerkundung beauftragt.

Immissionsschutz

7.1 Schallschutz

51.0

-+ Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbe-
sondere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu bertcksichti-
gen.

Fir den Planungsbereich wurde eine schalltechnische Untersuchung vom 21.08.2020
angefertigt, um die Immissionen an den relevanten Immissionsorten zu quantifizieren und
beurteilen zu konnen, ob die Anforderungen des § 50 BImSchG hinsichtlich des Schall-
schutzes erflillt sind. Zur Beurteilung kénnen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der
DIN 18005-1,Schallschutz im Stadtebau” herangezogen werden. Die Definition der schiit-
zenswerten Bebauung richtet sich nach der Konkretisierung im Beiblatt 1 zur DIN 18005-1
~Schallschutz im Stadtebau”.

« Die errechneten Emissionskontingente bedeuten, dass auf den Sondergebietsflichen
aufgrund der Nahe zur bestehenden Wohnbebauung und der Vorbelastung eine entspre-
chende Nutzung zur Tagzeit nur eingeschrankt moglich ist. Zur Nachtzeit ist die Nutzung
entsprechend den in der Umgebung zur Nachtzeit niedrigeren Orientierungswerten
gebietsiiblich eingeschrdnkt. Bauvorhaben sollten daher bereits im Planungsstadium
schallschutztechnische Belange berticksichtigen. Insbesondere sollten die Méglichkeiten
des baulichen Schaltschutzes durch eine optimierte Anordnung der Baukorper, der techni-
schen Schallquellen an den Bauk&rpern und der Schallquellen im Freien genutzt werden.
Durch Abschirmung von Schallquellen durch Gebdaude und/oder aktive Schallschutzmal-
nahmen ist eine erhdhte Gerdauschemission maglich.

gefertigt 12.05.2022



29. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Begriindung Seite 12 von 24

+ Die relevanten Immissionsorte sind der Anlage 2 der schalltechnischen Untersuchung
7184.1/2020-AS der Ingenieurbiiro Kottermair GmbH, Altominster, vom 21.08.2020 zu
entnehmen.

« Diein der schalltechnischen Untersuchung bericksichtigte Gewerbeflache wurde im Pla-
nungsverlauf von der Stadt Furth i. W. erworben und wird als 6ffentlicher Parkplatz gewid-
met. Das fur die Gewerbeflache vorgesehene Emissionskontingent entfallt damit.

7.2 Altlasten

Zur Erkundung von Altlasten aus der friiheren Nutzung des Planungsbereichs wurde eine
Geotechnische Untersuchung veranlasst.

Der geotechnische Bericht der Ingenieurgesellschaft flir Bauwesen und Geotechnik mbh
(Stand 13.01.2020) sagt aus, dass auf den Flurnummern 577 und 575/1 Uberschreitungen der
zulassigen Grenzwerte vorliegen.

Dieser Bereich wurde deshalb als Gebiet dessen Bdden erheblich mit umweltgeféhrdenden
Stoffen belastet ist, gekennzeichnet.

Bei Bauvorhaben auf den Grundstlicken miissen vorhandene belastete Auffiillungen unter
Begleitung eines nach §18 BBodSchG zertifizierten Sachverstandigen flachig ausgehoben,
gehaldet (maximales Volumen 500 cbm), gemal3 PN 98 beprobt, entsprechend des geplanten
Entsorgungsweges deklariert und ordnungsgemal entsorgt werden. Es muss eine getrennte
Haufwerksbildung von Mutterboden, belasteter Auffiillung und bindiger Deckschicht erfol-
gen. Es gilt das Vermischungsverbot. Die Haufwerke aus belasteter Auffiillung sind abzude-
cken, um durch Niederschlagswasser eine Auswaschung von Schadstoffen zu unterbinden.

Die Baugrube ist durch einen Sachverstandigen nach §18 BBodSchG mittels Wand- und Sohi-
beprobung beweiszusichern. Es sind Beweissicherungsproben fiir Teilflichen von jeweils ca.
500 gm zu entnehmen. Die Ergebnisse der Beweissicherungsproben mussen die HW 1-Werte
gemal LfWMerkblatt 3.8/1 einhalten. Die Beweissicherung muss anhand von Lagepldnen,
Protokollen und Priifberichten dokumentiert und den Behdrden zur Kenntnis gegeben wer-
den.

Zur rechtlichen Sicherung der erforderlichen MalBnahmen zur Sanierung der Bodenbelastung,

sowie der Altlastenbeseitigung hat die Stadt Furth i. W.am 20.10.2021 mit dem Vorhabentra-
ger einen Stadtebaulichen Vertrag geschlossen.

Ver- und Entsorgung

510

Die Ver- und Entsorgung (Strom, Wasser, Miillentsorgung) ist weiterhin mit den bestehenden
Einrichtungen gewadbhrleistet.

Die Behandlung von Oberflachen- bzw. Regenwasser wird in der verbindlichen Bauleitpla-
nung fachplanerisch erfasst und eingearbeitet.

gefertigt 12.05.2022
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Darliberhinaus erforderliche MaBnahmen sind dann zu definieren, und im Zuge der baulichen
Realisierung umzusetzen.

Hochwasserschutz , Wasserwirtschaft

S1.0

Das Plangebiet wird im Westen vom Flul Chamb begrenzt, und liegt im Siiden im EinfluBbe-
reich des Rappendorfer Bachs.

Ein Teilbereich des Gebiets war wihrend der aktuellen Planungsphase als Uberschwem-
mungsgebiet im Sinne des § 76 WHG festgesetzt. Die Grundlage dieser Kartierung stammt aus
dem Jahr 1923.

Nach den wasserbaulichen MalBnahmen am oberen FluBabschnitt des Chamb entspricht die-
ser Kartenstand nicht mehr der aktuellen Lage.

Der nunmehr vorlaufigen Sicherung des Uberschwemmungsgebiets HQ 100 des Chamb vom
15.02.2021 (Wasserwirtschaftsamt Regensburg) ist zu entnehmen, dass die HQ 100-Linie des
Chamb die Geltungsbereichsgrenze lediglich in dem im Stiden liegenden, bestehenden Gra-
ben lberschreitet.

Die im Zuge der Trassenlegung flr die Bundesstraf3e B20 im Stiden des Planungsgebiets neu
erstellte Berechnung des Uberschwemmungsbereichs fiir den Rappendorfer Bach (Ingenieur-
bliro Ammer, Straubing 2013) aus dem Jahre 2013 fiir ein hundertjéhrliches Hochwasser, ist
im vorliegenden Flachennutzungsplan dargestellt.

9.1 Bebaubarkeit des Plangebiets, § 76 und § 78 WHG

Der sudliche Planbereich befindet sich im Sinne des § 34 BauGB nicht mehr in demim Zu-
sammenhang bebauten Innenbereich, wodurch nach der bisherigen Festsetzung des Uber-
schwemmungsgebiets (HQ 100 des Chamb) im Flachennutzungsplan eine Bebauung gemalR
§ 78 Abs. 1 WHG unzuldssig ist.

Mit der vorlaufigen Sicherung des Uberschwemmungsgebiets HQ 100 des Chamb vom
15.02.2021 (Wasserwirtschaftsamt Regensburg) verliert die bisherige Festsetzung ihre Rechts-
verbindlichkeit, und es entfallt das kategorische Bauverbot in AuBenbereichen des § 78 Abs. 1
WHG.

9.2 Extremereignis HQextrem
Das Plangebiet ist bei einem extremen Hochwasserereignis mit Wasserhohen zwischen 394,5
bis 395 m . NN Uberschwemmt.

Das nahezu ebene Geldnde des Geltungsbereichs liegt zwischen ca. 393,6 im Stiden, und ca.
395,2 m . NN im Norden.

gefertigt 12.05.2022



51.0

29. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Begrindung Seite 14 von 24

Zum Risikomanagement im Umgang mit den Hochwasser- und Starkregenrisiken im Plange-
biet wurde die Arbeitshilfe des Bayerischen Staatsministeriums flir Umwelt und Verbraucher-
schutz und des Bayerischen Staatsministeriums fiir Wohnen, Bau und Verkehr herangezogen
und der darin enthaltene Abwdagungskatalog wie folgt behandelt:

Aus wasserrechtlicher Sicht liegen als relevante Gebiete das vorlaufig gesicherte HQ100 des
Chamb (§ 78 WHG), das HQextrem des Chamb (§ 78b WHG) sowie das HQ100 des Rappendor-
fer Bachs (§ 77 WHG) vor.

Es sind keine Hinweise zu Wassergefahren bekannt oder vorhanden.

Wasserhdhen von 394,50 bis 395 m (. NN sind zu erwarten.

Die FlieBgeschwindigkeiten sind niedrig bis mittel.

Die Vorwarnzeit ist mittel.

Es bestehen keine weiteren Gefdhrungen durch angrenzende Nutzungen, Geschiebeanfall,
Verklausungen oder Bruch von Stauanlagen.

Es gilt eine mittlere Dauer des Hochwasserereignisses.

Es gibt keine anderen Wassergefahren wie z.B. wild abflieBendes Wasser von umliegenden
Hangen (Mulden, Senken usw.)

Mit hohen Grundwasserstanden ist zu rechnen.

Zur weiteren Moglichkeit der Siedlungsentwicklung wurde eine Alternativenpriifung bei der
iq Projektgesellschaft, Miinchen in Auftrag gegeben und durchgefiihrt.

Die Bewertung der Moglichkeiten einer Siedlungsentwicklung fir groBflachigen Lebensmitte-
leinzelhandel in der Stadt Furth i. W., Miinchen im Januar 2021, kommt zu dem Ergebnis, dass
innerhalb des Planungsraums Furth i. W. kein gleichwertiger Standort flir das geplante Bau-
vorhaben in Frage kommt.

Das neue Baugebiet entwickelt sich aus der bestehenden Gewerbebebauung und dehnt sich
lediglich auf ein Teilgebiet im siid6stlichen Bereich aus, das bisher als AuBBenbereich nach § 35
BauGB einzuordnen war. Fiir die Bebaubarkeit dieses Bereichs wird im Zuge dieses Verfahrens
die Rechtsgrundlage geschaffen. Der Flachennutzungsplan wird hierzu im Parallelverfahren
nach § 8 Abs. 3 Bau GB angepasst.

Das StrafRenniveau der Kétztinger Stra3e liegt im Mittel bei 394,50 m (. NN. Bei einem maxi-
malen Wasserstand von 0,50 m (395 m . NN) ist die Befahrbarkeit des Gebiets noch gegeben.

Fluchtmdglichkeiten in héhere Stockwerke sind aufgrund des niedrigen Wasserstands nicht
erforderlich. Es ist nur eine eingeschoBlige Bebauung zuldssig.

Es sind keine besonderen Personengruppen (Kindergarten, Schule, Altenheim, Krankenhaus)
betroffen, bei denen eine Evakuierung aufwandig / schwierig ware.

Es sind keine besonderen technischen Vorkehrungen fiir die Standsicherheit der Gebaude fiir
den Hochwasserfall erforderlich.
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Es sind keine besonders anfdlligen Nutzungen wie z.B. Tiefgarage, U-Bahnhohe oder Unter-
fuhrungen vorgesehen,

Es liegen keine Vorhaben im Planungsgebiet im Abflussbereich, Der Wasserabfluss wird nicht
nachteilig beeinflusst. Mit einem Wasserspiegelanstieg ist nicht zu rechnen.

Der natirliche Retentionsraum wird im Bereich des HQ100 des Rappendorfer Bachs betroffen.
Der gesetzlichen Ausgleichspflicht fiir den Retentionsraumverlust wurde in der Hochwasser-
berechnung des Ingeneurbiro Ammer, Straubing 12.08.2020 Rechnung getragen.

Die sich daraus ergebenden AusgleichsmaRnahmen wurden im Bebauungsplan durch ent-
sprechende Festsetzungen beriicksichtigt.

Es behindern keine Vorhaben im Planungsgebiet die Gewdasserunterhaltung oder Unterhal-
tung von Hochwasserschutzanlagen (HWS-Anlagen).

Die Vorhaben im Planungsgebiet beeintrdachtigen keine Vorhaben bestehender Hochwasser-
schutzanlagen, und EinsatzmaBBnahmen im Hochwasserfall. Der mégliche Bau einer zukUnfti-
gen Hochwasserschutzanlage wird nicht behindert.

Das anfallende Oberflachenwasser wird dem bestehenden Mischwasser-Kanalnetz zugefiihrt.
Hierzu wurde im Bebauungsplan darauf hingewiesen, dass auf den jeweiligen Bauflachen
beim Betreiber des Kanalnetzes eine Erlaubnis zu beantragen ist, und in Absprache mit ihm,
entsprechende Riickhaltevolumina zur Verfligung zu stellen sind.

Unterkellerungen sind nicht geplant und sind ausgeschlossen.

Zur Bodenbeschaffenheit, Bodenbelastung mit Altlasten und der hydrologischen Lage wurde
ein geotechnischer Bericht durch die Ingenieurgesellschaft fir Bauwesen und Geotechnik
mbH, Hengersberg, mit Datum 13.01.2021 erstellt.

Aufgrund der Baugrundbeschaffenheit und des hohen Grundwasserstands werden im Bebau-
ungsplan Unterkellerungen nicht zugelassen.

Die FulBbodenoberkante der Gebaude liegt bei 394,50 m {i. NN. Im Falle des HQextrem (394,50
bis 395,00 m U. NN) kdnnen Uberflutungen der Innenrdume eintreten. Im Festsetzungsteil des
Bebauungsplans wurde hinterlegt, dass die Lagerung von Fliissigkeiten, sowie die Anordnung
von Anlagen und Anlagenteilen der Gebdudetechnik so angepasst sein miissen, dass sie ober-
halb des Bemessungshochwassers liegen, oder die Auftriebs- und Riickstausicherheit, sowie
die Dichtigkeit und Funktionsfahigkeit aller betroffenen Anlagen auch beim Bemessungs-
hochwasser gewahrleistet sein muss.

Durch einen stadtebaulichen Vertrag / Hinweis wird der Bauherr darauf hingewiesen, zuktinf-

tig eine Elementarschadensversicherung abzuschlieBen. Durch Festsetzungen im Bebauungs-
plan sowie durch einen stadtebaulichen Vertrag / Hinweis wird ein Mindeststandard (Insbe-
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sondere Schutz von Leib und Leben, wesentliche Sachgiiter) sichergestelit.
Das verbleibende Risiko ist soweit reduziert, dass es die Bauherrn / Eigentiimer im Rahmen
freiwilliger Eigenvorsorge selbst und ohne staatliche Hilfen tragen kénnen.

Es sind keine wichtigen Infrastrukturen (Trafostation, Kéranlage, Telekommunikation, Wasser-
versorgung...) im Planungsgebiet vorgesehen.

Fur die Einsatzbewadltigung sind keine wichtigen Institutionen (Feuerwehr, Polizeistation,
Krankenhaus, Bauhof,...) betroffen.

Gesellschaftliche Einrichtungen wie Arbeitsplétze, Geschafte etc. sind nicht vorgesehen.
Durch die zukiinftige Bebauung sind keine zusatzlichen Umweltschaden zu erwarten.

Kulturgiiter (Archive, Museen, Denkmaler, etc.) im Planungsbereich nicht betroffen.
9.3 Hunderjahrliches Hochwasser des Rappendorfer Bachs

Das neue Baugebiet entwickelt sich aus der bestehenden Gewerbebebauung und dehnt sich
auf ein Teilgebiet im stiddstlichen Bereich aus, das bisher als AuBenbereich nach § 35 BauGB
einzuordnen war, und nach der Hochwasserberechnung des ingenieurbiiro Ammer, Straubing
2013 im HQ100 Gebiet des Rappendorfer Bachs liegt.

Zwar besteht keine vorlaufige Sicherung dieses USG und damit kein wasserrechtliches Pla-
nungsverbot, jedoch unterliegt es dem allgemeinen Erhaltungsgebot des § 77 Abs. 1 Satz 1
WHG, wonach Uberschwemmungsgebiete in Ihrer Funktion als Riickhalteflichen zu erhalten
sind.

Far die Rickstellung der Belange des Hochwasserschutzes gegentiber der vorliegenden Pla-
nung wurde die Arbeitshilfe des Bayerischen Staatsministeriums fir Umwelt und Verbraucher-
schutz und des Bayerischen Staatsministeriums flir Wohnen, Bau und Verkehr herangezogen
und der darin enthaltene Abwdgungskatalog analog zur Abwéagung der Gefahren und Risiken
im Zusammenhang mit Extremereignissen (HQextrem) behandelt.

Insbesondere wurde im Zuge der Alternativenprifung das Biro iq Projektgesellschaft, Miin-
chen mit einem entsprechenden Gutachten beauftragt.

Die Bewertung der Mdglichkeiten einer Siedlungsentwicklung fir groB3flachigen Lebensmitte-
leinzelhandel in der Stadt Furth i. W., Miinchen im Januar 2021, kommt zu dem Ergebnis, dass
innerhalb des Planungsraums Furth i. W. kein gleichwertiger Standort fiir das geplante Bau-
vorhaben in Frage kommt.

Auszlge aus dem Untersuchungsergebnis:

~ES zeigte sich, dass unter Anwendung der versorgungsfunktionalen und stddtebaulichen Ziele
der Stadt Furth im Wald einzig der Standort der Kotztinger Stral3e im Umgriff des Bebauungsplans
Kétztinger Stral8e als moglicher Standort fiir diesen speziellen Siedlungsbedarf in Frage kommt.
Die Kommune ist deshalb auf die Entwicklung im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet ange-
wiesen. Ohne die Inanspruchnahme dieses Standortes lassen sich die mit dem Bebauungsplan
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Kétztinger Stral3e verbundenen einzelhandelsbezogenen und stddtebaulichen Ziele der Stadt
Furth im Wald nicht erreichen.

... Unter diesen Voraussetzungen verbleiben auch nach der Suche nach Standortalternativen allein
der Standortbereich der Kotztinger Stral3e sowie der Bereich der weiter stadteinwdirts reichenden
Eschlkamer Stral3e als denkbarer Standortbereich fiir einen Grundversorgungsbaustein (groffld-
chiger Lebensmittelmarkt) im dstlichen Siedlungsbereich, der anhand der stéddtebaulichen und
einzelhandelsbezogenen Entwicklungsziele der Stadt Furth im Wald iiberhaupt eine Eignung fiir
diesen konkreten Siedlungsfldchenbedarf (groB8flichiger Lebensmitteleinzelhandel) besitzt.

... Damit ist das im Umagriff des Bebauungsplans Kotztinger Stra8e definierte Entwicklungsvor-
haben die einzig geeignete Standortentwicklung, die fiir den konkreten Siedlungsfliichenbedarf
eines Grundversorgungsbausteins im dstlichen Siedlungsbereich der Stadt Furth im Wald in Frage
kommt, da einzig die Platzierung eines Lebensmittelmarktes an diesem Standort keine negativen
Wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich und die wohnstandortnahe Grundversorgung
zur Folge hat.

... Wie bereits aus dem Standortkonzept zum Einzelhandel im ISEK 2016 ftir die Stadt Furth im Wald
deutlich wird, ist die Siedlungsfldchenentwicklung fiir gro3ficichigen Lebensmittelmarkt somit aus-
schlieB8lich auf den Fldchen im Umgriff des Bebauungsplans Kotztinger StralBe méglich. Geeignete
Standortalternativen an anderer Stelle, die den konkreten Nutzungszweck und Siedlungsbedarf
ohne die Inanspruchnahme von Uberschwemmungsfiichen erfiillen kénnten, liegen weder im
Standortsuchraum noch auf8erhalb des Standortsuchraumes vor.”

Die bereits laufende Objektplanung des groB3flachigen Lebensmitteleinzelhandelsmarkts
ergibt, dass ein Teilbereich des Gebadudes und der Stellplatzanlage im slidwestlichen Bereich
in das Uberschwemmungsgebiet HQ100 des Rappendorfer Bachs ragt.

Mit dem Ziel, das bestehende Geldndeprofil beizubehalten, und den Verlust von Riickstauvo-
lumen zu unterbinden, wurde im Griinordnungs- und Bebauungsplan ,Koétztinger StraBle” die
FulBbodenoberkante des Lebensmitteleinzelhandelsmarkts auf 394,50 m festgelegt.

Zum Nachweis des nach § 77 WHG zu erhaltenden Riickstauvolumens wurde fiir diesen Be-
reich eine Hochwasserberechnung (Ingenieurbiiro Ammer, Straubing 12.08.2020) erstellt, und
die aus dieser Berechnung stammenden verdrangungsrelevanten Gré3en, wie Geldndehdhen,
der Gebaudeumriss mittels Baugrenze und die FuBbodenhohe des Gebdudes im Bebauungs-
plan jeweils als maximale Héhenangaben festgesetzt.

Aus der genannten Berechnung ergibt sich gegeniiber dem Bestand eine Erhéhung des Re-
tentionsvolumens um ca. 43 m®.
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10. Umweltbericht
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Einleitung

Die Stadt Furth i. W. beabsichtigt, die bestehende Gewerbebrache westlich der Kotztinger
Strale wiederzubeleben. In diesem Zusammenhang soll im Siidosten eine Ansiedlungsmog-
lichkeit fir einen Lebensmittelmarkt entstehen, die liber die im Flachennutzungsplan darge-
stellte Grenze des Gewerbegebietes hinausreicht. Geplant ist eine Umwidmung der Ande-
rungsflache in Sondergebiete. Eine kleinere Flache soll als 6ffentliche Parkplatzfliche genutzt
werden.

Der Geltungsbereich umfasst brachliegende Gewerbeflachen sowie Verkehrsflachen (Kétztin-
ger Stra8e mit StichstraBe zum FulRgdngersteg liber den Chamb). Die Erweiterung im Stidos-
ten findet im Bereich einer Wiese statt.

Der Anderungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 4 ha, davon versiegelt sind etwa 2,2 ha. Er
grenzt im Westen an das FFH-Gebiet,,Chamb, Regentalaue und Regen zwischen Roding und
Donaumiindung®, ohne jedoch baulich in dieses einzugreifen.

Parallel zur Anderung des Flichennutzungsplans wird der Bebauungs- und Griinordnungs-
plan ,Kétztinger StraRe” erstellt. Hierflir wird ein eigener Umweltbericht angefertigt.

Auswirkungen auf die Schutzguter treten i. W. auf in Form von
- Beeintrachtigungen von Tier- und Pflanzenlebensraumen,
- Verlust von Boden.

Durch das Planungskonzept und die Festsetzungen lassen sich dauerhafte Beeintrachtigun-

gen flr die restlichen Schutzgliter weitgehend vermeiden oder zumindest deutlich minimie-
ren.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Um den Umweltzustand eines Gebietes zu charakterisieren, sind die einzelnen Schutzgliter
und deren Wechselwirkungen untereinander heranzuziehen.

1. Mensch, Tier und Pflanzen
Mensch:

Das Planungsgebiet dient/diente dem Menschen liberwiegend bereits als Gewerbegebiet.
Die angrenzende Wohnbebauung war bereits in der Vergangenheit Stérungen ausgesetzt.

gefertigt 12.05.2022



S1.0

29. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS

Begrindung Seite 19 von 24

Neben dem Gewerbegebiet wird landwirtschaftliche Flache in Form einer Wiese beansprucht.
Durch die geplante Bebauung ist hier mit einer Nutzungsintensivierung zu rechnen.
Immissionsrelevante Verdnderungen infolge der teilweisen Umnutzung und Wiederbelebung
des Gewerbegebietes und der Inanspruchnahme einer Wiese sind in einem schalltechnischen
Gutachten zu erfassen. Die Ergebnisse sind im Bebauungs- und Griinordnungsplan zu berick-
sichtigen.

Tiere und Pflanzen:

Das Gelande stellt sich als Uberwiegend brachliegende Gewerbeflache mit unterschiedlichen
Stadien der Wiederbesiedlung liberwiegend ruderaler Arten dar. Die Ausstattung mit Baumen
und Strauchern reduziert sich i. W. auf
- den gewdsserbegleitenden Gehodlzsaum des Chamb, der teilweise in den Geltungsbe-
reich hineinreicht,
- einen gartenahnlichen Bereich mit Obstbaumen, Hecke und Feldgeholz nérdlich der
Sticherschlieung
- kurze Heckenabschnitte an der Kétzinger Stral3e

Im Erweiterungsbereich im Stdosten wird ferner eine Wiese beansprucht.

Um die Bedeutung des Geltungsbereiches fiir Tiere einordnen und berlicksichtigen zu kén-
nen, wird eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP) vorgenommen, deren Ergebnisse
in den Bebauungs- und Griinordnungsplan Einzug finden.

Innerhalb des Gewerbegebietes und entlang der geplanten ErschlieBungsstra8e sind Baum-
und Strauchpflanzungen vorgesehen, die der Ein- und Durchgriinung dienen.
Naheres regelt der Bebauungs- und Griinordnungsplan.

2. Boden, Wasser

Das geplante Gewerbegebiet nimmt eine weitgehend ebene Flache ein. Entsprechend der
Lage in der Aue des Chamb herrschen hier gem. Ubersichtsbodenkarte ,fast ausschlieBlich
Auengleye und Vega-Gleye aus Schluff bis Lehm (Auensedimente)” vor.

Der gewachsene Boden diirfte innerhalb des Geltungsbereiches allenfalls noch im Stden
(Bereich der Wiesen) vorhanden sein. Der Verlust des gewachsenen Bodens findet deshalb nur
auf einer Fldche von max. 2300 m? statt.

Flachenversiegelungen fiihren zu einem erhéhten Aufkommen von Oberflaichenwasser. Auf-
grund schlechter Versickerungswerte sind Versickerungseinrichtungen nicht sinnvoll. Gefass-

tes Oberflachenwasser ist deshalb gedrosselt in der Vorfluter zu leiten.

Die Bodenuntersuchungen weisen Uberschreitungen der Altlasten-Grenzwerte auf.
Bei Erdarbeiten sind die einschldagigen Richtlinen und gesetzlichen Vorschriften einzuhalten,
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3. Luft, Ldarm, Klima

Durch die Nutzungsveranderung entfallen landwirtschaftliche Luftbelastungen, wie sie u.U.
durch Dlingen oder Spritzen verursacht werden.

Im Gegenzug flihrt die geplante Wiederbelebung und Erweiterung des Gewerbegebietes zu
vermehrtem Verkehr und kann zu einer zusatzlichen Belastung der Luftqualitat fiihren. Der
groBrdumige Zusammenhang weist jedoch keine Barrieren auf, die einen Luftaustausch be-
hindern. Die Quellbelastung an dieser Stelle erscheint durch den weitgehend unbehinderten
Luftaustausch kompensierbar.

Der Anderungsbereich grenzt im Osten an Wohnnutzung (Zeilenbebauung jenseits der Kotz-
tinger Stral3e) und im Stiden an ein bewohntes Anwesen. Im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens wird eine schalltechnische Untersuchung erstellt, auf deren Basis zum Schutz der
Nachbarschaft unter Berlicksichtigung der Vorbelastung Festsetzungen zu treffen sind.

Insbesondere im Bereich der geplanten Erweiterung flihren zusatzliche Versiegelungen zu
kleinklimatischen Veranderungen, die jedoch vor dem Hintergrund eines weitgehend unbe-
hinderten Luftaustausches vernachldssigbar erscheinen.

4. Landschaft

Das Areal ist insbesondere aus stidlicher Richtung einsehbar. Hier sorgen der Erhalt eines be-
stehenden Grabensaumes aus Hochstauden und Strauchern sowie Pflanzungen von Bdumen
und Strauchern fiir eine landschaftliche Einbindung, im Westen Gibernimmt dies der Gehdlz-
giirtel entlang des Chamb. Im Norden und Osten grenzt der Geltungsbereich (iberwiegend an
bestehende Bebauung. Hier erganzen Pflanzungen die landschaftliche Einbindung insbeson-
dere in den bestehenden Bebauungsliicken.

5. Kultur- und Sachgiiter

Im Anderungsbereich sind keine Kultur- und Sachgiiter bekannt.

Prognose des Umweltzustandes

LieBe man das Planungsgebiet im jetzigen Zustand, so bliebe der gewachsene Boden im
Bereich der Wiese im Stidosten des Anderungsbereich erhalten. Der Lebensraum fiir Tiere und
Pflanzen, der jedoch bereits Storungen ausgesetzt ist, bliebe ebenfalls erhalten. Der Wasser-
haushalt ware weiterhin ungehindert méglich, Auswirkungen auf das Landschaftsbild entfie-

ten ebenso wie durch Gewerbe und Handel verursachte Larm- und Luftbelastungen.

Demgegentiber bestiinden ggf. weiterhin von der Landwirtschaft verursachte Beeintrachti-
gungen, z.B. durch Diingen oder Spritzen.

Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmaf3nahmen

Naheres hierzu im Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan.
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Datenmaterial

Der Beurteilung des Umweltberichtes lagen folgende Daten zur Verfligung und wurden aus-

gewertet:

+ Flachennutzungsplan ja

+ Amtliche Biotopkartierung ja (grenzt an Geltungsbereich)

+ FFH-Gebiete ja (grenzt an Geltungsbereich)

+ Vogelschutzgebiete ja nicht im Geltungsbereich vorhanden
+ Luftbild ja

- Eigene Nutzungskartierung ja

Uberwachung umweltrelevanter MaBnahmen (Monitoring)

Gemal § 4c BauGB liberwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die
auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitpldne eintreten, um insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Ma3nah-
men zur Abhilfe zu ergreifen; Gegenstand der Uberwachung ist auch die Durchfiihrung von
Darstellungen oder Festsetzungen nach § 1a Absatz 3 Satz 2 BauGB (Ausgleichsflachen).

Naheres hierzu im Umweltbericht zum Bebauungs- und Griinordnungsplan.

Zusammenfassung

Die Stadt Furth i. W. beabsichtigt mit der 29. Anderung des Flichennutzungsplans und der
Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,K&tztingerstraRe”, das bestehende Ge-
werbegebiet wiederzubeleben und im Sidosten zu erweitern.

Die geplante Erweiterung nimmt ausschlieBlich als Wiese genutzte landwirtschaftliche Fla-
chen in Anspruch, die bereits Stérungen durch angrenzendes Gewerbe oder Wohnen bzw.
angrenzende Stral3en ausgesetzt sind.

Die Ansiedlung fuihrt zu einer Intensivierung der bestehenden Nutzung.
Auswirkungen auf benachbartes Wohnen regelt der Bebauungsplan gem. Vorgaben aus dem
Schallschutzgutachten.

Auswirkungen auf die Schutzguter treten i. W. in Form eines dauerhaften Verlustes von Bo-

den und in Form eines Verlustes von Tier- und Pflanzenlebensraumen infolge der absehbaren
Uberbauung auf. Als Ersatz-Kompensation greifen hier die AusgleichsmaBnahmen.
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11. Eingriffsregelung
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Grunddaten

Eingriffsfliche

Mit der Aufstellung des Bebauungs- und Griinordnungsplans ,Kétztinger Strae” soll eine
teilweise brachliegende Gewerbeflache als gemischtes Sonder- und Gewerbegebiet wieder-
belebt werden.

Fir das Plangebiet liegen konkrete Bauwtinsche fiir einen Lebensmittelmarkt, eine Drogerie
und einen Getrankefachmarkt vor.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 2,4 ha. Der davon bereits bebaute Teil ist
gem. Angaben der Stadt dem Innenbereich zuzurechnen. Fiir diesen Bereich ist keine Ein-
griffsregelung erforderlich. Es verbleibt eine unbebaute Flache im Siiden mit einer GréBe von
4228 m?, die auerhalb des Innenbereichs liegt. Hier findet die Eingriffsregelung Anwendung.

Die GRZ liegt bei 0,8. Damit findet Kategorie A flir einen Versiegelungsgrad gréBer 0,35 An-
wendung.

Bestand:

Das Gelande stellt sich als liberwiegend brachliegende Gewerbeflache mit unterschiedlichen
Stadien der Wiederbesiedlung iberwiegend ruderaler Arten dar.

Ausgleichsermittlung nach Leitfaden des BayStMLU

Fiir Eingriffe in Bereiche mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
kann ein Faktor von 0,45 (= Mitte der moglichen Faktorspanne) angesetzt werden.

Innerhalb der Bereiche mit mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
verteilt sich die Bewertung der Bestandsflachen etwa gleichmafig zwischen der unteren und
der oberen Grenze. Hier erscheint eine Einstufung in der Mitte der Faktorspanne sinnvoll.

Da die GRZ mit 0,8 deutlich Gber dem Grenzwert von 0,35 liegt, tendiert die Faktorspanne
nach oben. Dem gegenliber stehen jedoch eingriffsminimierende MaRnahmen, wodurch sich

die Wahl der Faktorspanne nach unten korrigieren lasst.

Fiir Eingriffe in Bereiche mit mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
kann ein Faktor von 0,9 (= Mitte der méglichen Faktorspanne) angesetzt werden.
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Der erforderliche Ausgleichsbedarf liegt dann bei:

Fur Eingriffe in Bereiche geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
1580 m?x0,45 =711m?

Fir Eingriffe in Bereiche mittlerer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
2648 m’x0,9 =2383m’

Summe Ausgleichsbedarf: 711 m* + 2383 m* = 3094 m*
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Stellungnahme ISEK, ig-projektgesellschaft

Schalltechn. Untersuchung, Ingenieurbiiro Kottermair GmbH
Geotechnischer Bericht, IMH Ingenieurges. mbH

Anlage Laborpriifbericht

Plan USG Stand 1923, Geodatendienst Bayr. Verm. Verw.

HQ100 Plan Rappendorfer Bach 03.2020, Ingenieurbiiro Ammer

Karte GEW Il, Cham, Vorlaufige Sicherung des Uberschwemmungsgebiets
Wasserwirtschaftsamt Regensburg, 15.02.2021
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