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Planliche Festsetzungen

1. Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

2. Art der baulichen Nutzung
(§9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO0)

Sondergebiet, Verkaufsfliche maximal 1.200 m2 fiir Lebensmittel
gem. § 11 Abs. 2 Satz 1 und 2 BauNVO

3. MaB der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO0)

1 2 1 Art der baulichen Nutzung 2 GFZ Geschossflachenzahl
4 3 GRZ Grundflachenzahl 4 maximale Zahl der Vollgeschosse
59 1 6 9 WH Wandhohe 6 Bauweise

4. Bauweise, Baugrenzen

(89 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22 u. 23 BauNVO0)
Baugrenze

a abweichende Bauweise

5. Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplétze
(89 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

______________

Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

6. Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Von Bebauung freizuhaltende Flachen
m Nutzungsbestimmung: Griinflache (siehe Punkt 8)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Anbauverbotszone (40 m Anbauverbotszone zur A3)
(Nachrichtliche Ubernahme aus § 9 Abs. 1 FStrG)

7. Verkehrsflachen
(§9 (1) Nr. 11 BauGB)

Private Verkehrsflachen

Bereich mit Ein- und Ausfahrt und Anschluss an die Verkehrsflachen

VA (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

8. Griinflachen
(89 (1) Nr. 15 BauGB)

- Private Griinflichen

9. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschatt
(§9 (1) Nr. 20, 25 BauGB)

' Anpflanzungen von Baumen
D Anpflanzungen von Strauchern

@ Anpflanzungen von Badumen (Position wéhlbar)
CCD Anpflanzungen von Strduchern (Position wéhlbar)

10. Sonstige Planzeichen

® Bezugspunkt fiir Hohe der baulichen Anlagen
(gem. § 18 Abs. 1 BauNVO0)

Planliche Hinweise

Stellpldtze (Vorschlag)

,,,,,,,,,,,,,,

963 Flurstiicksgrenze mit Flurstiicksnummer
Gebdudebestand
>><< KKK KX ><><
X i zu entfernende Gebdude
X KK —AK KK AKX

Hohenlinien (1 m mit Hohenangabe .NN)

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

MafBstab: 1:5.000

Textliche Festsetzungen

1 RECHTSGRUNDLAGEN

. Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.
2414), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S.
2808) geandert worden ist.

. Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786)

o Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August 2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-I), die zuletzt durch § 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2019
(GVBI. S. 408) geédndert worden ist.

. Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Artikel 3
des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057) geédndert worden ist.

. Niederschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV in der Fassung vom 1.1.2000, die
zuletzt durch § 1 Nr. 367 der Verordnung vom 22. Juli 2014 (GVBI. S. 286) geédndert worden
ist.

. Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 8
des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. | S. 706) geéndert worden ist.

. Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) vom 23. Februar 2011 (GVBI. S. 82, BayRS
791-1-U), das zuletzt durch Art. 11a Abs. 4 des Gesetzes vom 10. Dezember 2019 (GVBI. S.
686) gedndert worden ist.

2 GELTUNGSBEREICH (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung in der Fassung vom 20.05.2020 festgesetzt.
Das geplante Gewerbegebiet umfasst die Flurstiicke 561/6, TF 560/1, TF 561/12, TF 563.
Alle aufgefiihrten Flurstiicke gehoren zur Gemarkung Sinzing.

Dem Geltungsbereich liegt eine Anderung der Bebauungsplane Nr. 38 und Nr. 64 der Gemeinde
Sinzing zu Grunde. Diese stellt die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung im Anderungsgebiet
sicher und ist als selbststdndige Plandnderung zu sehen. Damit sind die Ursprungspldne Nr. 38 und
Nr. 64 nur noch fir den tbrigen, vom Anderungsplan nicht erfassten Bereich giiltig. Demnach
werden alle bisherigen Zeichenerklarungen, Regelquerschnitte, Festsetzungen und Hinweise der
Ausgangsbebauungspldne durch die explizit benannten Neufestsetzungen im Geltungsbereich
ersetzt.

3 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet ist gemaB den Festsetzungen in der Planzeichnung als Sondergebiet (SO) mit max.
1.200 m2 VK fiir Lebensmittel mit den (iblichen Randsortimenten gemaB § 11BauNVO ausgewiesen.

4 MARB DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

41 Zulassige Grundflache

Die maximale Grundflachenzahl fir das Gebdude wird mit einer GRZ von 0,55 festgelegt. Gemas
§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist eine Uberschreitung fiir z. B. Stellpldtze und Nebenanlagen um 50%
zuldssig.

4.2 Zulassige Geschossflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse
Die maximal zuldssige Geschossflachenzahl betrdgt 0,35. Es ist ein VollgeschoB zuldssig.

4.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die Wandhohe bemisst sich von der natiirlichen Geldndeoberfliche und wird mit max. 10 m
festgesetzt. Die Wandhohe ist das MaB3 von dem festgesetzten Hohenbezugspunkt der bestehenden
Verkehrsflache (357,51 m 0. NN) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder bis zum
oberen Abschluss der Wand.

Wandhohe max. 10,00 m
ol Flachdac
357,51
Wandhohe max. 10,00 m
B Pultdac
B N ______________.
357,51
Wandhohe max. 10,00 m
o Satteldac
I Qe T T . R 2
357,51

4.4 Dachgestaltung

Als Dachformen sind Flachddcher, Sattelddcher und Pultddcher zuldssig. Im Falle der Verwendung
eines Flachdaches ist eine Dachbegriinung maglich. Die Dachneigung darf zwischen 0° und 30°
betragen. Als Dachdeckungsmaterialien sind Ziegel, Blech und Folie zuldssig. Es sind gedeckte
Farben bzw. mattierte Materialien zu verwenden. Dachelemente zur Gewinnung der Sonnenenergie
(Solaranlagen usw.) sind zuldssig, ebenso aufgesténderte Kollektoren. Aus brandschutztechnischen
Griinden gilt gem. Art 30 Abs. 5 BayBO der Mindestabstand von 1,25 m zu Brandwénden.

4.5 Baukorper, Fassaden

Bei der duBeren Gestaltung sind die Gebdude und sonstigen baulichen Anlagen in Struktur, Form,
MaBstablichkeit, Farbe und Materialien aufeinander abzustimmen. Fassadenmaterialien und
-anstriche sind unzuldssig in greller, hochgldnzender oder stark reflektierender Ausfertigung oder
unruhiger Farbgestaltung. Fassaden zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuldssig.

5 BAUWEISE (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es gilt eine abweichende Bauweise nach § 22 Abs. 4 BauNVO. Es ist ein Gebdude mit einer Lange
von mehr als 50 m zuldssig.

6 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE — BAUGRENZE (§ 23 BauNVO)

Die iberbaubare Grundstiicksflache ist durch die im Plan dargestellten Baugrenzen festgesetzt. Im
Bereich der Bauverbotszone entlang der Autobahn (siehe 8.) sind auch geringfligige
Uberschreitungen der Bauverbotszone unzuléssig.

7 ABSTANDSFLACHEN

Es erfolgt die Festsetzung eines abweichenden MaBes der Tiefe der Abstandsflichen nach § 9
Abs. 1 Nr. 2a BauGB auf 0,5 H. Es gilt eine Mindesttiefe von 3 m.

8 FLACHEN, DIE VON DER BEBAUUNG FREIZUHALTEN SIND

Entlang der Autobahnausfahrt der Anschlussstelle Sinzing (A3) besteht gem. § 9 FStrG eine
Bauverbotszone von 40 m, gemessen vom auBeren Fahrbahnrand der Autobahnausfahrt.

Innerhalb der Bauverbotszone sind grundsétzlich alle baulichen Anlagen nicht erlaubt Auf- und
Abgrabungen gréBeren Umfanges innerhalb der Bauverbotszone sind nicht zuldssig.

Die im Bebauungsplan dargestellte Grinfliche innerhalb der Bauverbotszone ist plangemai
auszufiinren. Die Errichtung von Hochbauten, baulichen Anlagen sowie die Errichtung von Ver-
sorgungsleitungen und Entwdsserungseinrichtungen wie Mulden, Rigolen u. &. ist innerhalb der
Bauverbotszone nicht erlaubt.

9  AUFSCHUTTUNGEN

Die Oberkante der neuen Geldndemodellierung darf hochstens 1,0 m iber der urspriinglichen
Geldndehdhe liegen. Erforderliche  Stiitzmauern und Bdschungen werden zugelassen.
Stitzmauern und Boschungen dirfen dabei maximal 1,0 m (iber die urspriingliche
Geléndeoberfldche ragen.

10 FLACHEN FUR STELLPLATZE UND ZUFAHRTEN

Stellplatze und Zufahrtsbereiche sind nur in den dargestellten Fldchen zuldssig. Diese sind in Form
von Asphalt und/oder Beton herzustellen. Abweichend zur gemeindlichen Stellplatzsatzung gilt fiir
das gesamte Nahversorgungszentrum, ein Stellplatzschliissel von einem Stellplatz je 23 m2.

11 VERKAUFSFLACHE.WERBEANLAGEN UND AUSSENBELEUCHTUNG

Nach § 9 Abs. 2 FStrG und § 33 Abs. 1, Satz 3 StVO sind 'Werbeanlagen, die zur Autobahn
ausgerichtet sind, unzuldssig. Von der Autobahn aus sichtbare Werbeanlagen bedirfen der
Abstimmung mit der Autobahndirektion Siidbayern. Verfahrensfreie Werbeanlagen sind im Hinblick
auf die Leichtigkeit des Verkehrs nur mit Zustimmung der Autobahndirektion Stidbayern zuldssig.
Jegliche Art von Werbung, die auf die Autobahn ausgerichtet oder von dort sichtbar ist, muss
unabhéngig von ihrer GroBe oder Entfernung zur Autobahn (auch auBerhalb der 100 m
Baubeschrdnkungszone) auf ihre Vereinbarkeit mit dem Werbeverbot von § 33 Abs. 1 Nr. 3 StVO
und mit den Bauverboten und Anbaubeschrdnkungen des § 9 FSirG hin gepriift werden. Zur
Erteilung der erforderlichen Genehmigung sind daher der ABDS Dienststelle Regensburg hinreichend
geeignete Unterlagen vorzulegen.

Eine grelle oder aufdringlich wirkende Farbgebung der Werbeanlagen ist unzulédssig. Blinkende sowie
unruhig wirkende Werbeanlagen sind unzuléssig.

AuBenbeleuchtungen und auch Beleuchtungselemente, die wahrend der Bauzeit errichtet werden,
sind so anzubringen. dass keinerlei Blendwirkung fiir den KFZ-Verkehr auf der StaatsstraBe 2394
bzw. der A3 entstehen kann.

12 REGENWASSERBEHANDLUNG

Die Entsorgung des Niederschlagswassers erfolgt durch gedrosselte Einleitung in das bestehende
Trennsystem.

Die Einleitungsmenge in den gemeindlichen Regenwasserkanal darf je 100 m? Grundstiicksflache
0,1 I/s nicht liberschreiten. Berechnungsgrundlage ist ein 5-jahriges Starkregenereignis.

Der Anschluss an den gemeindlichen Regenwasserkanal ist (iber eine dauerhaft funktionsfahige
Abflussbegrenzung zu fithren, die der geforderten Begrenzungsmenge entspricht. Dies ist durch
Berechnungen und geeignete Nachweise zu belegen. Die Priifung der Funktionsfahigkeit muss zu
jeder Zeit gegeben sein.

13 ABWASSERENTSORGUNG

Das Plangebiet wird an die Trennwasserkanalisation der Gemeinde Sinzing angeschlossen. Die
Anschlussbedingungen richten sich nach der Entwésserungssatzung der Gemeinde Sinzing.

14 GRUNORDNUNG

14.1 PflanzmaBnahmen

Zur Eingriinung des Sondergebiets sind innerhalb der Griinflichen entlang der Stellpldtze im
siidlichen Geltungsbereich Gehdlzpflanzungen in Form von Strduchern festgesetzt, wahrend entlang
der westlichen Begrenzung des Geltungsbereiches PflanzmaBnahmen in Form von Baum- und
Strauchpflanzungen vorgesehen sind. Weiter PflanzmaBnahmen finden im Bereich der nérdlichen
Griinflache (Anbauverbotszone) statt. Diese sind in ihrer Anzahl und Qualitat festgesetzt. Die genaue
Positionierung der PflanzmaBnahmen in der Anbauverbotszone kann dagegen angepasst werden.
Die Anzahl der Baumpflanzungen ist aus der Plandarstellung ersichtlich. Demnach sind im gesamten
Gebiet insgesamt 9 Bdume zu pflanzen. Die Symbole der Strauchpflanzungen sind als eine
Pflanzung von Strauchgruppen mit einer Mindestanzahl von 3 Strduchern zu verstehen. Demnach
sind insgesamt mindestens 45 Straucher zu pflanzen.

14.2 Pflanzqualitaten

Fir die im Plan dargestellten Gehdlzpflanzungen sind nur heimische Geholzarten (mdgliche Arten
siehe 14.3.3) zuléssig.
Folgende Pflanzqualitdten sind fiir festgesetzte Pflanzungen auf den Griinflichen einzuhalten:

Baume: Hochstamm, 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 1618 cm
Straucher: verpflanzte Strducher v. Str. 4 Tr., Hohe mind. 60-100 cm

14.3 Anpflanzen von Geholzen

14.3.1 Zeitpunkt

Festgesetzte Pflanzarbeiten haben spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung zu erfolgen, spatestens
jedoch im darauffolgenden Herbst.

14.3.2 Gestaltung und Pflege

Die Pflanzungen sind naturnah ohne festes Raster zu gestalten. Die Strducher sind mit einem
Pflanzabstand von mindestens 1,5 m zu pflanzen. Zwischen Baumen ist ein Abstand von
mindestens 8 m einzuhalten. Die zu pflanzenden Bdume, Straucher und sonstigen
Vegetationsflachen miissen fachgerecht gepflegt und auf die Dauer des Eingriffs erhalten werden.
Ausfallende oder absterbende Gehoélze sind in der kommenden Pflanzperiode in der entsprechenden
Qualitat zu ersetzen.

14.3.3 Artenliste

Die Artenliste orientiert sich an den gebietseigenen Gehdlzen (TK25 7038 Bad Abbach) des Bay.
Landesamits fiir Umwelt.

Béume:

Feldahorn (Acer campestre)
Faulbaum (Frangula alnus)
Traubenkirsche (Prunus paaus)
Echte Eberesche (Sorbus aucuparia)
Bergulme (Ulmus glabra)

Strducher (einheimische Wildstréucher)
Berberitze (Berberis vulgaris)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Hasel (Corylus avellana)

Zweigriffliger WeiBdorn (Crataegus laevigata)
Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Gewohnliches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Liguster (Ligustrum vulgare)

Rote Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)
Schlehe (Prunus spinosa)

Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

Hundsrose (Rosa canina)

Weinrose (Rosa rubiginosa)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Traubenholunder (Sambucus racemosa)
Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

15 BODENDENKMALPFLEGE

Es wird darauf hingewiesen, dass eventuell zu Tage tretende Bodendenkmaéler der Meldepflicht an
das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehdrde gemas Art. 8
Abs. 1-2 DSchG unterliegen.

16 INKRAFTTRETEN

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft.

Textliche Hinweise und Empfehlungen

1 AUSGLEICHSBEDARF

Durch die dargesteliten Nutzungen wird kein Ausgleichsbedarf initiiert, der iiber das Maf der in den
bestehenden Bebauungsplanen hinausgeht (vgl. Umweltbericht).

2 BODENSCHUTZ

Durch ordnungsgemaBen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollen
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden. Im Gebiet unversiegelt verbleibende
Fldchen sind wéhrend der Bauphase vor Bodenverdichtungen beispielsweise infolge von Befahren
oder Materialablagerung zu schiitzen. Der anfallende, tiberschiissige Boden ist abzufahren und einer
ordnungsgeméBen Verwertung zuzufiinren. Der Fund ur- oder friihgeschichtlicher Bodendenkmaler
sind entsprechend gesetzlicher Vorgaben unverziiglich der zustdndigen Behdrde zu melden. Ebenso
verhélt es sich, sollten sich Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen oder Altlasten ergeben.

Insgesamt ist innerhalb des Baugebiets eine ausgeglichene Massenbilanz der Bodenvolumina
anzustreben. Maglicher Bodeniiberschuss sollte sinnvoll in die Planung einbezogen werden und
wenn mdglich im Planungsgebiet verbaut werden. Zum vorsorgenden Bodenschutz sind Ober- und
Unterboden sowie Bodenschichten unterschiedlicher Kdrnungsklassen stets getrennt voneinander
abzugraben sowie zu lagern. Dieser sollte sich beim Abgraben stets in trockenem oder feuchtem,
nicht aber in nassem Zustand befinden. Beim Bodenauftrag soll dieser trocken sein.

Im Falle erforderlicher Auffiillungen sind die Vorschriften der LAGA M20, der Bundesboden-
schutzverordnung und auch bei Verwertung von Recycling-Material der Leitfaden ,Anforderung an
die Verwertung von recyceltem Bauschutt in technischen Bauwerken® zu beachten.

3 VERMEIDUNGSMABNAHMEN

Sollten bei den Bauarbeiten unerwartet altbergbauliche Relikte angetroffen werden, sind diese zu
beriicksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu verstandigen.

Sollten sich beim Erdaushub organoleptische Auffélligkeiten ergeben, ist die AushubmaBnahme zu
unterbrechen und das Landratsamt Regensburg sowie das Wasserwirtschaftsamt Regensburg zu
verstandigen. Der belastete Erdaushub ist z. B. in dichten Containern abgedeckt bis zur
fachgerechten Verwertung/Entsorgung zwischenzulagern.

Die Entfernung der Geholze zur Baufeldfreimachung erfolgt auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen
Oktober und Februar. Sofern dies nicht mdglich ist, ist im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung
eine Uberpriifung der Gehdlzbestinde auf Vogelniststatten notwendig. Bei Bedarf miissen
entsprechende MaBnahmen zum Schutz ergriffen werden. Hierzu ist die Untere Naturschutzbehdrde
vorab dariiber zu informieren und in Kenntnis zu setzen. Des Weiteren sind vorab weitere
MaBnahmen abzustimmen.

Zaune sind weitgehend ohne Sockel mit Punktfundamenten zu errichten, um die Wanderwege von
Kleinsdugern zu gewdhrleisten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist von Larmimmissionen infolge des Autobahnverkehrs
betroffen. Sind flir das Planungsgebiet LarmschutzmaBnahmen erforderlich, so konnen
diesbeziiglich keinerlei Ersatzanspriiche oder sonstige Forderungen gegeniiber der Bundesrepublik,
dem Freistaat Bayern oder deren Bediensteten geltend gemacht werden.

4 PLANUNG DER ERSCHLIEBUNG

Die Planung der ErschlieBung hat nach den Richtlinien fiir die Standardisierung des Oberbaus von
Verkehrsflachen (RStO 12) und den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06) zu
erfolgen.

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.10.2019 die Anderung der Bebauungspline Nr. 38 und Nr. 64,
Gemeinde Sinzing beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.11.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und Anhérung fir
den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.12.2019 hat in der Zeit vom 27.12.2019 bis
27.01.2020 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemas § 4 Abs. 1 BauGB fiir
den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.12.2019 erfolgte mit dem Schreiben vom 18.12.2019
bis einschlieBlich 27.01.2020.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.03.2020 wurden die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 25.03.2020 bis einschlieBlich
04.05.2020 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.03.2020 wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 31.03.2020 bis 04.05.2020 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Sinzing hat mit Beschluss des Grundstiicks-, Bau- und Umweltausschusses vom
........................... den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom ........................... als Satzung
beschlossen.

Sinzing, den .......ccccoeveveevenne.

Patrick Grossmann
Erster Blirgermeister (Siegel)

7. Ausfertigung:

Sinzing, den .........ccccceeevnnne.

Patrick Grossmann
Erster Blirgermeister (Siegel)

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemaB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB
ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den (blichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und tber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §§ 44 Abs. 3 Satz 1 und
2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

Sinzing, den ..o

Patrick Grossmann
Erster Biirgermeister (Siegel)

Bebauungsplananderung
Gemeinde Sinzing

Anderungen der Bebauungspline
- Nr. 38 Sondergebiet "Fachmarktzentrum Sondergebiet Laden" (1995)
- Nr. 64 Gewerbegebiet "Am Reitfeld 1" (2015)
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Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 23.10.2019 die Anderung der Bebauungsplane Nr. 38 und Nr. 64,
Gemeinde Sinzing beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 07.11.2019 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit offentlicher Darlegung und Anhérung fur
den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.12.2019 hat in der Zeit vom 27.12.2019 bis
27.01.2020 stattgefunden.

3. Die frilhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB fir
den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 09.12.2019 erfolgte mit dem Schreiben vom 18.12.2019
bis einschlieBlich 27.01.2020.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.03.2020 wurden die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange geméaB § 4 Abs. 2 BauGB mit dem Schreiben vom 25.03.2020 bis einschlieBlich
04.05.2020 beteiligt.

9. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 18.03.2020 wurde mit der Begriindung gemaB § 3 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 31.03.2020 bis 04.05.2020 6ffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Sinzing hat mit Beschluss des Grundstiicks-, Bau- und Umweltausschusses vom
2.0..Mai..2020. den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vome..0..Mai. 2020, ais Satzung
beschlossen.

2 8. Mai 2020

Sinzing, den .........cccccereniienen.

Patrick Grossmann
Erster Biirgermeister

7. Ausfertigung: 2 8. Mai 2020
Slozmg den 2.8..Mai..2020

b

Patrick Grossmann
Erster Burgermeister
2020
8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde 'arz 9Ma| ..... geméB § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB

ortstiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit Begriindung wird seit diesem Tag zu den iiblichen
Dienststunden in der Gemeinde zu jedermanns Einsicht bereitgehalten und iiber dessen Inhalt auf Verlangen
Auskunft gegeben. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten. Auf die Rechtsfolgen des §§ 44 Abs. 3 Satz 1 und
2 sowie Abs. 4 BauGB und die §§ 214 und 215 BauGB wird hingewiesen.

29. Mai 2020

oinging, den ... L0 .

Ok L

Patrick Grossmann
Erster Biirgermeister
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Begriindung mit Umweltbericht
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Bebauungsplandnderungen B-Plan Nr. 38 (1995) und Nr. 64 (2015), Gemeinde Sinzing
Begriindung mit Umweltbericht

A) Planrechtliche Voraussetzungen

1. Anlass und Ziel der Planung

Die Gemeinde Sinzing beabsichtigt Am Reitfeld planungsrechtliche Voraussetzungen fiir eine stédtebauliche
Neuordnung fir die Errichtung eines Einzelhandelsneubaus (mit Erganzungsladen/Béckerei) zu schaffen.

Mit der vorliegenden Planung soll die Sicherung und Erweiterung des Angebotes fiir die Nahversorgung mit
Lebensmitteln erfolgen. Im ostlich des Planungsraumes liegenden Sondergebiet wird zurzeit ein
Vollsortimenter (EDEKA-Markt) neu gebaut. Dieser ersetzt einen bestehenden Markt. In Ergénzung hierzu soll
im Geltungsbereich dieser Planung in direkter Nachbarschaft die bauleitplanerische Grundlage fiir die
Ansiedlung eines Discounters (NORMA) geschaffen werden.

Der Planungsbereich (vgl. Abb. 1) liegt jeweils zum Teil in den bestehenden Bebauungsplanen Nr. 64
Gewerbegebiet ,Am Reitfeld (2015) sowie Nr. 38 Sondergebiet ,Fachmarktzentrum Sondergebiet Ldden
(1995).

D Geltungsbereich B-Plan-Anderung

Geltungsbereich B-Plan Nr. 64 (2015)

Geltungsbereich B-Plan Nr. 38 (1995)

Abbildung 1: Geltungsbereich der B-Plan-Anderungen

Das Bebauungsplanverfahren ist mit einer zweistufigen Beteiligungsphase durchzufiihren. Demnach sind im
Bebauungsplanverfahren auch Fragen der Umweltpriifung sowie der Kompensation der unvermeidbaren
Eingriffe zu behandeln, welche im Umweltbericht geméB § 2a BauGB (Teil G) dargelegt werden.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sowie aufgrund von der Errichtung des
Discounters entgegen gerichteten bauleitplanerischen Festsetzungen innerhalb des Planungsbereiches ist
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eine Anderung in Teilbereichen der 0.g. Bebauungspldne erforderlich. Die Anderungen erfolgen mittels
Deckblattdnderung nach § 1 Abs. 8 BauGB und beschrénkt sich auf die von der Planung beanspruchten
Bereiche. Das Bebauungsplanverfahren bezieht sich demnach nur auf Teilflaichen 0.g. Geltungsbereiche.
Innerhalb des B-Plans Nr. 64 (2015) betrifft dies ca. 2.950 m? von 17.550 m?, wéhrend im B-Plan Nr. 38
(1995) 2.470 m? von 21.510 m? betroffen sind. Damit beschrankt sich die Anderung auf jeweils weniger als
15% des Geltungsbereiches, wahrend der ubrige Bereich dieser Bebauungspldne in seinen Festsetzungen
unverandert bleibt. Die Anderung der genannten Bebauungsplane stellt die stadtebauliche Entwicklung und
Ordnung im Anderungsgebiet sicher und ist als selbststindige Plananderung zu sehen. Damit sind die
Ursprungsplane Nr. 38 und Nr. 64 nurmehr fiir den Gbrigen, vom Anderungsplan nicht erfassten Bereich
gultig. Alle bisherigen Zeichenerkldrungen, Regelquerschnitte, Festsetzungen und Hinweise der
Ausgangsbebauungspldne werden durch die explizit benannten Neufestsetzungen im Geltungsbereich
ersetzt.

Stadtebaulich ist dieses Vorgehen mit der Verbesserung des Versorgungsangebots sowohl innerhalb der
Gemeinde Sinzing als auch auf Uberregionaler Ebene gerade durch die giinstige verkehrstechnische
Anbindung zu begriinden, ohne dabei den planerischen Grundziigen der bestehenden Bebauungsplédne
entgegenzustehen. Eine  Anderungserfordernis ergibt sich hinsichtlich der Festsetzungen beider
Bebauungspldne. So widerspricht der im westlichen Teil des Standorts rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 64
(2015) dem Vorhaben vor allen Dingen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung. GemdB den Festzungen in
Verbindung mit § 8 BauNVO dient das Gewerbegebiet ,vorwiegend der Unterbringung von [...]
Gewerbebetrieben.“ Zwar ist der geplante Discounter-Bau mit einer Verkaufsflache von mehr als 800 m? als
groBflachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen. Da es sich jedoch um einen sogenannten
Nahversorgungsbetrieb mit zentraler Bedeutung fiir die verbrauchernahe Grundversorgung handelt und die
Verkaufsflache maximal 1.200 m2 betrégt, ist er grundsatzlich landesplanerisch zuldssig, gemaB § 11 Abs. 3
jedoch nur in Kerngebieten oder dafiir festgesetzten Sondergebieten. Hinsichtlich des MaBes der baulichen
Nutzung sind keine der Planung entgegen gerichteten Festsetzungen festzustellen, weder beziiglich der GFZ
(1,6) noch der GRZ (0,8). Nach der gegenwdrtigen Planung werden innerhalb des bestehenden
Bebauungsplans festgesetzte Bereiche fiir Griinflichen tberbaut. Diese werden jedoch durch Griinfldchen
innerhalb der neuen Planungen berticksichtigt und ersetzt.

Der bestenende EDEKA-Markt auf Flurstiick Nr. 563 wird durch eine flichenmdBig gréBere Neuplanung
weiter ostlich des jetzigen Standorts ersetzt. Die Planung folgt der bauleitplanerischen Grundlage des
Bebauungsplans Nr. 38 (1995), wobei mit dem Neubau des EDEKA-Marktes Art und MaB der baulichen
Nutzung innerhalb des bisherigen Geltungsbereiches ausgeschopft wird. So wird die im B-Plan Nr. 38
festgesetzte maximal zuldssige Verkaufsflache fiir Lebensmittel mit dem EDEKA-Neubau bereits in Anspruch
genommen. Hierbei wurden bereits entsprechende Befreiungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans,
beispielweise im Hinblick auf die zuldssige Verkaufsflache, die Gebdudehohe sowie die genaue Position des
Neubaus, erteilt. Weiter stehen im Hinblick auf das Vorhaben der vorliegenden Anderung im westlichen
Bereich des Geltungsbereiches die Planungen der festgesetzten Baugrenzen sowie die Anlage eines
schmalen Griinstreifens mit Baumpflanzungen entgegen.

Der ausgewadhlte Umgriff fir die vorliegende B-Plandnderungen wurde auf das geplante Vorhaben
abgestimmt und betrifft Bereiche der beiden B-Plane Nr. 38 und Nr. 64. Damit wird gewéhrleistet, dass das
Bauvorhaben als Ganzes betrachtet wird und nicht unabgestimmt von zwei unterschiedlichen B-Pldnen
geregelt wird. Eine ganzheitliche bauleitplanerische LOsung fiir das Bauvorhaben hieBe eine
zusammenhangende  Uberarbeitung der beiden B-Pldne iber deren gesamten Geltungsbereich
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durchzufiihren. Damit wére wegen des Anderungsbedarfes fiir das geplante Vorhaben von 0,5 ha ein Umgriff
von 3,8 ha zu dndern und steht in keinem Verhdltnis.

Aus landesplanerischer Sicht ist es demnach notwendig, die gewiinschte Verbesserung des
Einzelhandelsangebots zur Sicherung der Nahversorgung des tdglichen Bedarfs durch ein Sondergebiet,
Zweckbestimmung: Einzelhandel (Sortimentsbereich Lebensmittel mit tiblichen Randsortimenten) mit einer
maximal zuldssigen Verkaufsflache von 1.200 m? bauleitplanerisch vorzugeben. Mit der Ausweisung eines
Sondergebiets definiert die Gemeinde die gewiinschte Nutzung zielgenau und schlieBt ungewiinschte
Nutzungen aus.

Auf Basis von Anlass und Ziel der Planung wurde ein entsprechender Antrag des Vorhabentragers zur
Anderung o.g. Bebauungspléne gestellt. Der Beschluss Nr. 90 des Gemeinderats der Gemeinde Sinzing fiir
die Anderung des Bebauungsplans Nr. 64 Gewerbegebiet ,Am Reitfeld“ (2015) und des Bebauungsplans Nr.
38 Sondergebiet ,Fachmarkizentrum Sondergebiet Laden (1995) erfolgte in der Gemeinderatssitzung am
23.10.2019, welcher geméas § 2 Abs. 1 BauGB am 07.11.2019 ortsiiblich bekannt gemacht wurde.

2. Ziele Gibergeordneter Planungen

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sinzing ist das Planungsgebiet entsprechend der
betroffenen Geltungsbereiche im westlichen Teil als Gewerbegebiet und im 6stlichen Teil als Sondergebiet
dargestellt (siehe Abb. 2). Da die Planung von der dargesteliten Grundkonzeption des giiltigen
Flachennutzungsplans nur unwesentlich abweicht, erfolgt dessen Anpassung innerhalb der rollierenden FNP-
Bearbeitung.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Sinzing (2016)

Die Gemeinde Sinzing liegt gemaB der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) im
Allgemein Léandlichen Raum und grenzt an den Verdichtungsraum der Stadt Regensburg.
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Nach der Regionalplanung der Region 11 (Regensburg) liegt die Gemeinde Sinzing als Siedlungsschwer-
punkt im Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraums Regensburg an der Entwicklungsachse von
iberregionaler Bedeutung (vgl. Abb. 3). Weiter ist Sinzing darin als Grundzentrum eingestuft. GemaB 2.1.6
des LEP soll die Bevélkerung in Grundzentren mit Giitern des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit
versorgt werden. Weiter soll ein umfassendes Angebot an zentralGrtlichen Einrichtungen der
Grundversorgung fiir die Einwohner vorgehalten werden (2.1.3).

i[n_‘i i-ﬂl_l_i_b_@)_._ 1 |
r- Siedlungsschwerpunkt - Stadt- und Umlandbereich

im Verdichtungsraum Regensburg

Entwicklungsachse von Uberregionaler
Bedeutung
. 15
]

Abbildung 3: Regionalplan Region Regenshurg (11): Ausschnitt Karte 1, Raumstruktur (2011)

Des Weiteren befindet sich das Projektgebiet im Bereich des Regionalen Griinzuges (vgl. Abb. 4).
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Abbildung 4: Regionalplan Region Regensburg (11): Ausschnitt Karte 2, Siedlung und Versorgung, Blatt 6 (2011)

Die Bruckdorfer StraBe ibernimmt durch die anliegenden Nutzungen eine Hauptversorgungsfunktion in
Sinzing. GemaB des integrierten stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes (ISEK) ist eine Stérkung der
Bruckdorfer StraBe als zentraler Versorgungsbereich vorgesehen. Neuansiedlungen sollen — soweit maglich
— dort erfolgen.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Sinzing fordert im Hinblick auf die allgemeinen Ziele zur Siedlungs-
entwicklung 6ffentliche Griinflichen zur Sicherstellung der Randeingriinung in den Bebauungsplanen.

B) Lage, GroBe und Beschaffenheit des Planungsgebietes

1. Lage

Die Gemeinde Sinzing liegt in der sidlichen Oberpfalz westlich von Regensburg und stellt sich vor allem als
Wohngemeinde dar. Sie liegt westlich der Donau nérdlich und stidlich der A3.

Das Planungsgebiet liegt direkt unterhalb der A3 an der Autobahnausfahrt 98 Sinzing, noérdlich des Hauptorts
Sinzing. Dort soll ein Sondergebiet fir den Neubau eines Discounters mit Ergdnzungsladen/Béckerei
entstehen. Da ein Teil des Gelédndes bereits als Einzelhandelsflache (EDEKA-Markt) genutzt wird, bietet das
Gelande sehr gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung.

Der Geltungsbereich der Deckblattdnderung wird im Norden durch die nérdliche Flurstiicksgrenzen der Fl. Nr.
560/1 (Gmk. Sinzing), im Siiden durch die stidlichen Flurstiicksgrenzen FI. Nr. 561/6 sowie 563 (Gmk.
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Sinzing) und im Westen durch die westliche Flurstiicksgrenze Fl. Nr. 561/6 (Gmk. Sinzing) begrenzt. Die
ostliche Grenze des Geltungsbereichs verlduft durch das Flurstiick Fl. Nr. 563.

Wahrend die raumliche Lage des Planungsgebietes der Ubersichtskarte zu entnehmen ist, wird die genaue
Abgrenzung des Geltungsbereiches als Planzeichen dargestellt.

2. GroBe

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betrdgt 5.521 m2 und umfasst folgende Flurstiicke der Gemarkung
Sinzing:

e FI.Nr.561/6

e FI.Nr. 560/1 (Teilflache)
e FI.Nr. 561/12 (Teilflche)
e Fl. Nr. 563 (Teilflache)

Damit liegen alle Flurstiicke bzw. deren Teilflichen bis auf Teilfliche der FIl. Nr. 563 innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplan Am Reitfeld (2015).

3. Beschaffenheit des Planungsbereiches

Der ostliche Teil der ausgewiesenen Flachen wird derzeit bereits vom Einzelhandel EDEKA mit
Verkaufsflachen und Parkpldtzen genutzt. Das Planungsgebiet westlich des bestehenden EDEKA-Markts ist
als nahezu eben anzusprechen, wahrend es Richtung Autobahnausfahrt steigt. Der westliche Teil ist durch
Heckenstrukturen abgetrennt und befindet sich derzeit in aufgelassener Nutzung (vgl. Abb. 5).

Abbildung 5: Beschaffenheit des Planungshereiches (blau)

Die nahere Umgebung des Plangebietes ist geprdgt von verschiedenen Bauformen. Wéhrend im Siiden und
Siidosten eine Gaststatte, ein mehrgeschossiger Hotelbau mit Satteldach sowie eine Tankstelle angrenzen,
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befinden sich siidwestlich und westlich des Plangebietes zwei Gewerbebetriebe mit einer Grundflache von
jeweils < 500 m2.

C) Geplante bauliche Nutzung und stadtebauliche Begriindung

1. Rahmenbedingungen

In der Gemeinde Sinzing leben 8.084 Einwohner (Haupt- und Nebenwohnsitz, Stand. 11.02.2019). Das
Durchschnittsalter stieg tber die letzten Jahre und lag 2017 bei 43,1 Jahren. Insgesamt ist iiber die letzten
Jahre eine positive Bevolkerungsentwicklung zu erkennen (hohere Geburten- als Sterbezahl und mehr
Zugezogene als Fortgezogene). Im Demographiespiegel liegt Sinzing in einem Bereich, fiir den eine leichte
Zunahme bis leichte Abnahme erwartet wird. Bis zum Jahr 2037 wird eine Bevolkerungsverdnderung von -
1,6% gegeniiber 2017 erwartet, was einem leichten Minus von etwa 100 Personen entspricht. Wéhrend die
Altersgruppen bis 65 Jahre abnehmen, werden die Personen ab 65 zunehmen, was zu einer Verschiebung
der Altersstruktur fiihren wird. Das Durchschnittsalter wird auf 45,7 Jahre steigen. Zwar liefern Prognosen
iber die Bevolkerungsvorausberechnung einen Anhaltspunkt fiir die zukiinftige Entwicklung. Aufgrund ihres
langfristigen Charakters sind sie jedoch auch mit Unsicherheiten verbunden.

Anhand der Zunahmen der kommunalen Einnahmen durch Gewerbe-, Einkommen- und Umsatzsteuer ist
eine positive wirtschaftliche Entwicklung der Gemeinde Sinzing zu erkennen. Die Beschéftigten der Gemeinde
Sinzing befinden sich liberwiegend im Produzierenden Gewerbe, gefolgt von Unternehmensdienstleistern
sowie Offentlichen und privaten Dienstleistern. Industrie- und Gewerbeflachen nehmen dabei ca. 0,5 % der
Gemeindeflache ein. Insgesamt unterliegt die Region Regensburg einer guten wirtschaftlichen Entwicklung.
So konnte diese 2017 im Vergleich zum Jahr 2000 einen Zuwachs des BIP von + 84,0% erreichen (Bayern:
68,8%). Im Vergleich zum Vorjahr stieg das BIP der Region Regensburg mit 6,6% bayernweit am starksten
(Bayern: 4,7%).

In Sinzing wird iberwiegend fir Mehrpersonenhaushalte eingekauft, wodurch die meist familiar geprégte
Haushaltsstruktur widergespiegelt wird. Dabei werden insbesondere EDEKA und Netto genutzt, wobei
letzterer besonders gut wahrgenommen wird. Dies ist zum einen auf die Lage zuriickzufiinren. Weiter ist
davon auszugehen, dass Discounter stark nachgefragt werden.

Die Bruckdorfer StraBe liegt fir die Ansiedlung von Einzelhandelsgeschaften weiter im Fokus der Gemeinde.
Fir den Flachenbedarf des Normamarktes, wie er in den vorliegenden Planédnderungen dargestellt ist, ist an
der Bruckdorfer StraBe jedoch keine ausreichend groBe Parzelle verflighar. Zwar liegt der Planungsbereich
etwas abgesetzt von den bestehenden Siedlungsstrukturen. Dieses ist jedoch (iber die Vogelsanger StraBe
und den FuB- und Radweg, der parallel im Abstand von 60 m zur Bruckdorfer StraBe verlduft, an den
Ortskern von Sinzing angebunden. Zudem liegt Am Reitfeld eine Bushaltestelle der Linie 26 und 27 (vgl. auch
E) 1. ErschlieBung). Im Rahmen der Befragungen des ISEK zeigte sich jedoch, dass der motorisierte
Individualverkehr in Sinzing grundsétzlich eine groBe Rolle spielt, was sicherlich auch auf die
Pendlerbewegungen zuriickzufiihren ist. Gerade fiir diese liegt das Planungsgebiet sehr giinstig.

Die Lage erweist sich zudem insofern als glnstig, als dass der bestehende EDEKA-Markt als
Ankniipfungspunkt fir die Ansiedlung eines weiteren Einzelhandelsbetriebs genutzt werden kann. Die
Verkehrsanbindung sowie Zufahrt durch den bestehenden EDEKA erweist sich als bereits gesichert. Weiter
kann die Flache zwischen den beiden Bauten als gemeinsame Parkflachen genutzt werden. Damit wird in
Anbetracht eines anderen Standorts zur Errichtung des Discounters das AusmaB der Versiegelung reduziert.
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Bei der Nutzung der Parkpldtze werden Synergieeffekte erzielt, wodurch mit verhéltnismédBig weniger
Parkplatzen ausgekommen wird.

Mit der Funktion als Grundzentrum, nimmt die Gemeinde eine zentralortliche Versorgungsfunktionen fiir
mindestens eine weitere Gemeinde wahr (LEP). Eine Rolle diirfte hier die Gemeinde Pettendorf spielen, die
uber einen EDEKA-Markt verfiigt. Negative Auswirkungen im Hinblick auf einen Kaufkraftabfluss auf die
Nachbargemeinden sind aufgrund des guten Einzelhandelsangebot nicht zu erwarten. Der angrenzende Markt
Nittendorf wird (iber den Lebensmittel-Vollsortimenter REWE, zwei Netto-Discounter, einer Aldi- und Lidl-
Filiale sowie einen Drogeriemarkt versorgt. Die Gemeinde Pentling verfiigt (iber einen Real, einen EDEKA-
Markt sowie einer Aldi- und Lidl-Filiale. An den angrenzenden Landkreis Kelheim ist aufgrund der guten
Versorgungslage der Kreisstadt von keinen Auswirkungen auszugehen. Gleiches qilt fir die Ostlichen
angrenzende Stadt Regensburg.

Von einer Agglomeration im Sinne des LEP-Ziels 5.3.1 ist aufgrund der Tatsache, dass im
benachbarten Gewerbegebiet bereits alle Parzellen vergeben sind und keine Ansiedlung von
Einzelhandel zu erwarten ist, nicht auszugehen. Ein Einzelhandelsausschluss ist daher zum aktuellen
Zeitpunkt nicht notwendig.

2. Geplante bauliche Nutzung

Art und MaB der baulichen Nutzung werden zeichnerisch und textlich festgesetzt. Die Sondergebietsflache ist
zur Nutzung fir groBflachigen Einzelhandel (Sortimentsbereich: Lebensmittel mit iiblichen Randsortimenten)
gemdl § 11 Abs. 3 BauNVO vorgesehen. Die Grundfliche des zu errichtenden Discounters mit
Ergdnzungsladen betrdgt mit einer Lange von 50,8 m und einer Gesamtbreite von ca. 45 m insgesamt 1.682
m2. Hinzu kommen die Flachen einer Rampe von 179 m2 sowie Stellpldtze und Zufahrtsbereiche, welche ca.
2.435 m? umfassen. Die restlichen Flachen (ca. 1.225 m?) werden als Griinflichen und zur Eingriinung des
Sondergebiets genutzt. Die Verkaufsflache des Discounters inkl. Ergédnzungsladen/Béckerei umfassen dabei
maximal 1.200 m2. Die verbleibende Fldche wird als Lager- und Anlieferungsbereich genutzt. Das Gebdude
wird eingeschossig errichtet. Der Neubau wird zum Teil auf den Flachen des alten EDEKA-Marktes errichtet
und erstreckt sich weiter westlich davon. Der (iberwiegende Bereich des bestehenden EDEKA-Marktes soll
zukiinftig als Zufahrt und Stellplatzflache genutzt werden.

Innerhalb des Planungsbereiches sind 66 Stellplatze geplant. Die dafiir vorgesehenen Fldchen werden
zeichnerisch im Bebauungsplan dargestellt. Wie bereits erwéhnt, werden durch die Synergieeffekte bei der
Parkplatznutzung im Nahversorgungszentrum weniger Parkplétze als dblich bendtigt. Es wird festgehalten,
dass die gemeindliche Stellplatzsatzung fiir das gesamte Nahversorgungszentrum, bestehend aus Edeka und
Norma, nicht zur Anwendung kommt. Die Zahl der im Nahversorgungszentrum geplanten Parkplétze ist mit
beiden Betreibern abgestimmt und erflllt deren Anforderung. Daher wird abweichend von der
Stellplatzsatzung ein Ersatzschliissel in Hohe von einem Stellplatz je 23 m? Verkaufsfldche festgelegt.

Geman des derzeitigen Planungsstandes erfolgt keine Aufschiittung im ¢stlichen Bereich des Geldndes. Das
Gebéude wird in Richtung West in das natiirliche Geldnde eingebettet. Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung setzen den Rahmen fiir eine stédtebaulich vertrdgliche Bebauung.

Eine Begrenzung der Wandhdohen auf 10 m sorgt fir eine Begrenzung der Baukorper, so dass sowohl auf
das Landschaftsbild als auch auf die Belange der angrenzenden Gebiete Riicksicht genommen wird.

Es erfolgt eine Festsetzung auf eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO. Dies ist erforderlich,
da aufgrund einer Uberschreitung der maximal zuldssigen Gebdudelinge von 50 m (§ 22 Abs. 2 S. 2
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BauNVO) mit einer offenen Bauweise die planerischen Zielsetzungen nicht umgesetzt werden konnten. Eine
geschlossene Bauweise ohne seitliche Grenzabstdnde wird nicht angestrebt, da sie im Widerspruch zu den
lokalen Gegebenheiten des angrenzenden Gewerbegebiets stehen wiirde. Insgesamt wird die maximale
Gebdudeldnge bauleitplanerisch durch das Baufenster auf 54 m beschrénkt, sowie ein Mindestabstand von 3
m gewdhrleistet.

Es erfolgt abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO der allgemein giiltigen Tiefe von 1H eine Verringerung
der Abstandsflichen. DemgemdaB erfolgt die Festsetzung eines abweichenden MaBes der Tiefe der
Abstandsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB auf 0,5. Es gilt ein Mindestabstand von 3 m. Stadtebaulich
ist dies mit einer verhdltnismaBigen Unterschreitung durch die angrenzende Lage des Gewerbegebiets zu
begriinden, in dem gemdaB Art. 6 Abs. 5 S. 2 BayBO eine Tiefe von 0,25 H giiltig ist. Die Verkiirzung der
Abstandsfldche fiihrt aufgrund des nach Westen ansteigenden Geldndes zu keiner erkennbaren nachteiligen
Wirkung fiir das Nachbargrundstiick, welches von den gewerblich genutzten Flachen geprdgt ist.

D) Flachenverteilung

Uberschldgige Ermittlung der Brutto- und Nettoflache
Gesamtfliche des Geltungsbereiches ca. 5.521 m2
davon

e Baufenster ca. 1.889 m?

o Nebenanlagen ca. 2. 277 m?2

o Verkehrsflache/Zufahrtsbereich ca. 130 m?2
e Priv. Griinflichen ca. 1.225 m2

E) Sonstiges
1. ErschlieBung/Verkehr

Die ErschlieBung des Gebiets ist mit der angrenzenden Nutzung durch den EDEKA-Markt gesichert und wird
als ausreichend erachtet. Die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr erfolgt
ausschlieBlich iber die StraBe ,Am Reitfeld“. Weiter befindet sich das Projektgebiet fuBldufig zu einer
Bushaltestelle. Das Planungsgebiet ist iiber die Vogelsanger StraBe sowie einen FuB- und Radweg, der
parallel im Abstand von 60 m St2394 verlduft, an den Ortskern von Sinzing angebunden. Eine Unterfilhrung
an der Einmiindung zur StraBe ,Am Reitfeld“ verhindert eine Querung der StaatsstraBe durch FuBgdnger und
Radfahrer und ein gefahrloses Erreichen des Projektgebiets.

2. Immissionsschutz

Das Planungsgebiet liegt l[armtechnisch im Wirkungsbereich der A3 innerhalb der Larmklasse 1.

3. Wasserwirtschaft

Wasserversorgung
Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber einen Anschluss an die bestehende Wasserleitung.

Oberflachengewdasser
Oberflachengewdsser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden.
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Oberflachenwasser

Das Oberflachenwasser der bestehenden Gebéude und der Freiflache wird ordnungsgemanB abgeleitet. Durch
die Festsetzungen der Bebauungspldne Nr. 38 und Nr. 64 wird die Ableitung des Oberflichengewéssers
bereits ausreichend beriicksichtigt, da diese innerhalb des Bereiches ebenfalls versiegelte Flache vorsehen.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist im Gemeindegebiet sichergestellt, ausreichend dimensioniert und wird
kommunal betrieben. Ein Anschluss fiir das geplante Vorhaben ist bereits vorhanden.

4. Altlasten

Der Gemeinde Sinzing sind in diesem Bereich keine Altlasten bekannt.

5. Bodendenkmalpflege

Bodendenkmaéler und Baudenkméler fehlen im Planungsgebiet.

6. Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt in Eigenregie des Markies.

7. Energieversorgung

Die Stromversorgung ist auf Grund des bestehenden Altmarktes gesichert.
F) Griinordnung
Die griinordnerischen Gestaltungsziele umfassen im Wesentlichen folgende Schwerpunkte:

e Eingriinung des Sondergebietes im Siiden durch Griinflichen und vereinzelte Gehdlze entlang der
Stellplétze

e Eingriinung des Sondergebietes im Westen durch Baumpflanzungen und Heckenstrukturen

e Herstellung einer Griinflaiche im nordlichen Bereich des Planungsgebietes mit Eingrinung durch
Baumplanzungen und Heckenstrukturen

o Die Lage der Bdume kann bei Bedarf den Baukdrpern angepasst werden.

G) Umweltbericht

1. Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans

Im ostlichen Bereich des Geltungsbereiches befindet sich derzeit ein LM-Vollsortimenter (EDEKA), dessen
Gebdude auBerhalb des Geltungsbereiches unter bauleitplanerischer Grundlage des Bebauungsplans 1995
ersetzt werden soll. Auf Teilflichen des bestehenden Baus soll ein Discounter neu errichtet werden, der sich
in seiner Ausdehnung weiter nach Westen erstreckt. Ziel der Bebauungsplandnderung ist es die
planrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau des Discounters sowie dafiir erforderliche Zufahrtsbereiche
und Stellpldtze zu schaffen. Zur landschaftlichen Einbindung ist eine Eingriinung geplant.

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Sinzing ist der westliche Teil des Planungsgebiets als
Gewerbegebiet ausgewiesen.
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Um die Umsetzung des Vorhabens zu ermdglichen enthélt die Deckblattdnderung der B-Pldne Nr. 64 (2015)
und Nr. 38 daher folgende Festsetzungen:

Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel (Sortimentsbereich: Lebensmittel mit
iiblichen Randsortimenten) auf einer Flache von 5.521 m? inkl. privater Grinflachen auf ca. 1.225 m? sowie
Stellplétze und Zufahrtsbereich im Umfang von ca. 2.407 m2.

2. Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Planungsgebiet liegt stidlich der A3 an der Autobahnausfahrt 98 Sinzing, nérdlich des Hauptorts Sinzing
an der StraBe ,Am Reitfeld“ (vgl. Abb. 6) im Landkreis Regensburg und hat eine Ausdehnung von 5.521 m2,
Es umfasst die Flurstiicke Nr. 561/6 sowie Teilflichen der Flurstiicke Nr. 560/1, 561/12 und 563 (Gmk.
Sinzing).

A ﬂ'

U

=
o AN
.

A o’ : / .

el
Abbildung 6: Lage des Planungsgebiets, Ausschnitt aus der TK 25
Quelle: Geoportal Bayern

Der Planungsbereich wird derzeit zum Teil von einem EDEKA-Markt inkl. Zufahrt und Stellpldtzen (siehe
Abb. 7) genutzt. Der restliche Bereich ist durch eine Hecke abgetrennt und befindet sich in aufgelassener
Nutzung.
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Abbildung 7: Luftbild mit Geltungsbereich der B-Plan-Anderung
Quelle: Geodaten Bayern (DOP20)

3. Darstellung und Beriicksichtigung umweltrelevanter Ziele aus Fachgesetzen und
Fachplanen

Es wurden die allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie das Baugesetzbuch, die Naturschutzgesetze, die
Immissionsschutz-Gesetzgebung und die Abfall- und Wassergesetzgebung sowie der Fldchennutzungs- und
Landschaftsplan der Gemeinde Sinzing beriicksichtigt. Weiter wurde die Arbeitshilfe des LFU zur Eingriffs-
regelung herangezogen.

4. Bestandsaufnahme, Beschreibung, Bewertung und Prognose der Umweltauswir-
kungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die Auswirkungen des
Sondergebiets, wobei drei Stufen unterschieden werden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

Naturraum
Das Untersuchungsgebiet liegt in der siidlichen Frankenalb (082) im Donautal (082B).

Schutzqut Luft/Klima

Das Plangebiet liegt groBklimatisch im kontinental beeinflussten Klima mit einer mittleren Jahrestemperatur
von 8°C sowie einem mittleren Jahresniederschlag von 650 bis 750 mm.
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Klimadiagramm von Regensburg / Donau, Niederbayern [/ Deutschland

Koordinaten: geographische Breite: 49° 03' N, geographische Lange: 12° 06' E Stationshéhe: 366 m Uber NN
Temperatur [°C] 40 Niederschlag [mm] 100
30 75
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10 25
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Abbildung 8: Klimadiagramm von Regensburg
Quelle: DWD

Mit der Versiegelung konnen Kleinflichige Verdnderungen der lokalklimatischen Gegebenheiten einhergehen.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimahaushalts sind aufgrund des geringen AusmaBes nicht zu erwarten.
Mit der Verbesserung der Nahversorgung werden sich zugleich die Emissionen von Luftschadstoffen durch
den Zuliefer- sowie Kundenverkehr erhdhen. Da die Umgebung verkehrstechnisch ohnehin stark beansprucht
ist, ist von keinen erheblichen Verdnderungen auszugehen.

Schutzqut Mensch (Larmimmissionen/Verkehr/Erholung)

Das Gebiet steht larmtechnisch mit Werten von 57 dB(A) nachts bis 64 dB(A) tags bereits unter dem
Einfluss der Autobahn. Durch das Vorhaben und der damit verbundenen Erhohung des
Einzelhandelsangebots ist mit einem zusétzlichen Individualverkehr innerhalb des Gebiets zu rechnen.
Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten (Lage an der A3 und der St2394) und dem ohnehin stark
verkehrsgeprégten Bereich sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Eine Bedeutung fiir die Erholungsfunktion im Plangebiet ist nicht gegeben.

Schutzgut Landschaft

Das Geldnde steigt nach Norden Richtung Autobahnausfahrt leicht. Die ndhere Umgebung des
Planungsgebiets ist geprdgt durch die Nutzung des EDEKA-Markies sowie der benachbarten
Gewerbebetriebe. Wahrend Richtung Stden landwirtschaftliche Fldchen angrenzen, die in die
Siedlungsflachen von Sinzing iibergehen, befindet sich nordlich des Plangebiets in unmittelbarer Nahe die
Autobahnauf- und -abfahrt der A3 welche von Gehdlzstrukturen gesaumt werden.

Durch die geplante Nutzung als Sondergebiet und die damit verbundene Errichtung des Discounters werden
keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild erwartet, da sich das Gebédude in die von
angesiedelten Gewerbebetriebsgebduden sowie einem groBflachigen Einzelhandelsgebdude geprégte
Umgebung einfiigt, deren Landschaftsbild zudem durch die Verkehrsinfrastruktur bereits stark beeinflusst ist.
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Durch die bestehenden visuellen Beeintrachtigungen durch bauliche Strukturen ist das Plangebiet visuell also
bereits negativ vorgepragt und ohne besondere Bedeutung zu charakterisieren.

Schutzgut Kultur- und Sachqiiter

Hinweise auf Kultur- und Sachgiter bzw. Bodendenkmaéler sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Es ist
jedoch nicht vollig ausgeschlossen, dass sich in dem Gebiet weitere oberirdisch nicht mehr sichtbare und
daher unbekannte Bodendenkmadler befinden. Es wird deshalb darauf hingewiesen, dass bei Erdarbeiten zu
Tage kommende Keramik-, Metall- oder Knochenfunde umgehend dem Landratsamt Regensburg oder dem
Bay. Landesamt fiir Denkmalpflege zu melden sind.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, Schutzgebiete

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich weder Fldchen der Amtlichen Biotopkartierung noch
Schutzgebiete. Ca. 800 m dstlich des Planungsgebiets befindet sich entlang der Donau das FFH-Gebiet
,Naab unterhalb Schwarzenfeld und Donau von Poikam bis Regensburg® (6937-371). An dieses schliet
zudem ein Landschaftsschutzgebiet an, welches sich um den Ortsteil Sinzing herum ausdehnt (siehe
Abb. 9). Entlang des rechten Ufers der Donau zieht sich zudem ein Naturschutzgebiet. Das Vorhaben
innerhalb des Plangebiets wirkt sich in keinerlei Beziehung auf die Schutzgebiete aus.

Durch die Standortwahl werden keine hochwertigen bzw. geschiitzten Lebensrdume in Anspruch
genommen. Auch das Arten- und Biotopschutzprogramm gibt keine Hinweise auf schitzenswerte
Lebensrdume, Pflanzen oder Tiere. Besondere Pflanzenvorkommen sind im Plangebiet nicht bekannt.
Zwischen den Nutzflaichen des EDEKA-Marktes sowie der aufgelassenen Flache im Westen des Plangebiets
erstreckt sich tber eine Ldnge von ca. 85 m eine Hecke mittlerer Ausprégung, die zur Errichtung des
Discounters teilweise entfernt werden muss. Zur Durchgriinung und Lebensraumverbesserung sind im
Rahmen des Griinordnungsplans verschiedene Gehélzpflanzungen vorgesehen, welche die Heckenstrukturen
ersetzen sollen.

Geschiitzte Tier- und Pflanzenarten sowie gesetzliche geschiitzte Biotope konnten im Plangebiet nicht
nachgewiesen werden. Das zu entfernende Bestandsgebédude weist keine potenziellen Habitate fiir Vogel und
Fledermduse auf. Die Geholzstrukturen stellen dagegen potenzielle Nist-, Brut- und Nahrungshabitate dar.
Amphibien und Reptilien sind aufgrund fehlender Strukturen innerhalb des Plangebiets nicht zu erwarten.

Bei der Umsetzung der Planung kommt es infolge des Neubaus des Discounters mit zugehdriger Zufahrt und
Stellpldtzen zur Versiegelung von bislang unbebauten Fldchen, wodurch zwei verschiedene Biotoptypen
(Hecken, Brachflache) erheblich beeintrachtigt werden. Die Versiegelung findet jedoch nur in begrenztem
Flachenumfang statt, da ein Teil des zukiinftigen Sondergebietes bereits groBflachig versiegelt ist.

Das Planungsgebiet ist zudem bereits durch die Situation an der Autobahn mit Auffahrt Giberprégt. Es erfolgt
keine (iber die bereits rechtskréftigen Bebauungsplane hinausgehende Beeintrachtigung des regionalen
Griinzuges. Dies wird insbesondere mit der Beschrankung der Bebauung auf nur ein Geschoss erreicht.
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Abbildung 9: FFH- (braun) Naturschutz- (rot) und Landschaftsschutzgebiet (griin) nahe des Oristeils Sinzing
Quelle: Geoportal Bayern

Schutzgut Boden und Wasser

Der geologische Untergrund des Plangebiets ist geprdgt von pleistozanem L6B oder LoBlehm aus dem
Quartdr, welcher sich als feinsandiger, karbonatischer Schluff oder tonig bis feinsandigem Schiuff darstellt.
Es dominiert der Bodentyp Braunerde. GemaRB des Geoviewers des BGR setzt sich der Boden im Plangebiet
aus Tonschluffen zusammen und weist einen Humusgehalt von 4-6% auf. Der Baugrund ist gekennzeichnet
durch bindige, feinkdrnige Lockergesteine.

Das geplante Vorhaben fiihrt in Teilbereichen zu einer Vollversiegelung des Bodens und damit zu erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Dieser verliert dadurch seine Funktionen im Naturhaushalt als
Lebensraum und Lebensgrundlage, Bestandteil von Stoff- und Wasserkreislaufen sowie seine Filter- und
Pufferfunktion. Konkret bereitet die Anderung des B-Planes eine Neuversiegelung von ca. 1.800 m2 vor.

Oberflachengewdsser fehlen im Plangebiet. Mit einer Distanz von ca. 800 m liegt die Donau 6stlich des
Plangebiets, wéhrend ca. 450 m sidlich die Schwarze Laber flieBt. Beide Flisse liegen auBerhalb des
Eingriffsbereichs und Wirkraums des Vorhabens. Wasserschutzrechtliche Schutzgebiete sind im Plangebiet
bzw. in dessen unmittelbarer Umgebung nicht vorhanden. GemaB des Geoviewers des BGR ist das Gebiet
von ergiebigen Grundwasservorkommen mit einer Grundwasserneubildung von 100-150 mm/Jahr geprégt.
Die zusétzliche Versiegelung innerhalb des Plangebiets fiihrt dazu, dass diese Fldchen kinftig fiir eine
Grundwasserneubildung nicht weiter zur Verfiigung stehen. Aufgrund des bindigen Bodens kann aber auch
derzeit von keinen hohen Grundwasserneubildungen vor Ort ausgegangen werden.
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9. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Verzicht auf die Darstellung als Sondergebiet wiirde sich gemaB den bauleitplanerischen Festsetzungen
im westlichen Bereich des Planungsgebiets eine Gewerbefliche entwickeln, die sich in inrem MaB der
baulichen Nutzung nur geringfiigig von den Festsetzungen der vorliegenden Planung unterscheidet. Ohne
diesen Bebauungsplan wéren im Plangebiet lediglich neue gewerbliche Nutzungen maglich.

6. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen

Folgende MaBnahmen sollen zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen
beigetragen.

6.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

Es ist ein eingeschossiges Gebdude mit einer maximalen Gebdudehdhe von 10 m zuldssig, welche sich
anhand eines festgesetzten Hohenbezugspunktes an der bestehenden Verkehrsflache bemisst. Damit wird
sichergestellt, dass die geplanten Anlagen die Umgebung nicht tiberprégen.

Eine Griinfliche dient der Anpflanzung von Bédumen und Strauchern, welche im gewissen Umfang einen
Ausgleich der Beeintrachtigung von Bodenfunktionen sowie Geholzstrukturen schaffen soll.

Durch ordnungsgemaBen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollen Verunreinigungen
von Boden und Wasser vermieden werden. Im Gebiet unversiegelt verbleibende Fldchen sind wéhrend der
Bauphase vor Bodenverdichtungen beispielsweise infolge von Befahren oder Materialablagerung zu
schiitzen. Der anfallende, tberschiissige Boden ist abzufahren und einer ordnungsgemaBen Verwertung
zuzufiihren. Der Fund ur- oder frithgeschichtlicher Bodendenkmaler sind entsprechend gesetzlicher Vorgaben
unverziiglich der zustdndigen Behorde zu melden. Ebenso verhdlt es sich, sollten sich Hinweise auf
schédliche Bodenverdnderungen oder Altlasten ergeben.

Insgesamt ist innerhalb des Baugebiets eine ausgeglichene Massenbilanz der Bodenvolumina anzustreben.
Maglicher Bodeniiberschuss sollte sinnvoll in die Planung einbezogen werden und wenn mdglich im
Planungsgebiet verbaut werden. Zum vorsorgenden Bodenschutz sind Ober- und Unterboden sowie
Bodenschichten unterschiedlicher Kérnungsklassen stets getrennt voneinander abzugraben sowie zu lagern.
Dieser sollte sich beim Abgraben stets in trockenem oder feuchtem, nicht aber in nassem Zustand befinden.
Beim Bodenauftrag soll dieser trocken sein.

Im Falle notwendiger Auffiillungen sind die Vorschriften der LAGA M20, der Bundesbodenschutzverordnung
und auch bei Verwertung von Recycling-Material der Leitfaden ,Anforderung an die Verwertung von
recyceltem Bauschutt in technischen Bauwerken® zu beachten.

Eine sich ehemals auf der Flurstiick Nr. 563 befindliche Altlast wurde vollstdndig saniert. Weitere Altlasten
sind nicht bekannt. Sollten sich beim Erdaushub organoleptische Auffdlligkeiten ergeben, ist die
AushubmaBnahme zu unterbrechen und das Landratsamt Regensburg sowie das Wasserwirtschaftsamt
Regensburg zu verstandigen. Der belastete Erdaushub ist z. B. in dichten Containern abgedeckt bis zur
fachgerechten Verwertung/Entsorgung zwischenzulagern.
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Sollten bei den Bauarbeiten unerwartet altbergbauliche Relikte angetroffen werden, sind diese zu
berticksichtigen und das Bergamt Nordbayern zu versténdigen.

Die Entfernung der Gehdlze zur Baufeldfreimachung erfolgt auBerhalb der Vogelbrutzeit zwischen Oktober
und Februar. Sofern dies nicht méglich ist, ist im Rahmen einer dkologischen Baubegleitung eine
Uberpriifung der Gehélzbestinde auf Vogelniststitten notwendig. Bei Bedarf miissen entsprechende
MaBnahmen zum Schutz ergriffen werden. Hierzu ist die Untere Naturschutzbehérde vorab dariiber zu
informieren und in Kenntnis zu setzen. Des Weiteren sind vorab weitere MaBnahmen abzustimmen.

Zaune sind weitgehend ohne Sockel mit Punktfundamenten zu errichten, um die Wanderwege von
Kleinsdugern zu gewahrleisten.

Zur Unterstiitzung des natiirlichen Wasserkreislaufes soll das aus den versiegelten Flachen anfallende
Niederschlagswasser maglichst vor Ort riickgehalten und verzigert abgeleitet werden.

6.2 Naturschutzfachlicher Eingriff und Ausgleich

Der Eingriff in Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan beschrdnkt sich auf die Entfernung von
Gehdlzen entlang der ostlichen Grenze des Bebauungsplans Nr. 64 und auf die Versiegelung von Flachen.

Die Eingriffsflache setzt sich wie folgt zusammen:

- Gebiische / Hecken

- Baufldchen und Brachflachen
Bestandsgebdude

- Sonstige versiegelte Freiflachen

Innerhalb der bereits versiegelten Flachen (Bestandsgebdude und sonstige versiegelte Freiflachen) findet
demnach keine erhebliche oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsanderung statt. Diese Flachen
befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches B-Plan Nr. 38 (1995).

Die neu versiegelten Bereiche innerhalb der Brachfliche liegen ausschlieBlich im Bereich des
Geltungsbereiches Nr. 64 (2015) und umfassen ca. 1.800 m2.

Dieser Bereich féllt damit in Parzelle 2, welche die Flurstiicke mit folgender Flurnummer umfasst:

- 561/5

- 561/6

- 561/11

- 560/1 (TF)
- 561/12 (TF)

Parzelle 2 ist Bestandteil des urspriinglichen Geltungsbereiches von B-Plan Nr. 64, fir den eine GRZ von 0,8
festgesetzt ist. Bei einer ParzellengroBe von 3.597 m? (siehe Abb. 10). ware damit innerhalb dieser Parzelle
eine Uberbauung von 2.878 m2 maglich. Ausgehend von einer vollstindigen Uberbauung der Flurstiicke
561/5 und 561/11 im angrenzenden Gewerbegebiet wirde sich zusammen mit der vorhabenbedingten
Neuversiegelung in der Summe eine Gesamtiiberbauung von 2.666 m?2 ergeben, womit das MaB der
baulichen Nutzung mit einer GRZ = 0,8 aus dem B-Plan Nr. 64 nicht iiberschritten wird. Da die Eingriffe in
Natur und Landschaft mit den Festsetzungen des Gewerbegebietes aus dem B-Plan Nr. 64 (2015) bereits
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ausgeglichen sind und das Vorhaben

diese Festsetzungen nicht (bersteigt, besteht kein

Ausgleichserfordernis fiir die neuversiegelten Fldchen im Rahmen der vorhabenbezogenen B-Plan-Anderung.

Tabelle 1: Flichenbilanz der Neuversiegelung

Gesamtflache Parzelle 2 (B-Plan Nr. 64)
festgesetzte GRZ
uberbaubare Flache

Neuversiegelung aus Vorhaben

3.597 m?
0,8
2.878 m?

1.800 m?

Annahme: vollstindige Uberbauung von 561/5 und 561/11 866 m?

Uberbauung
Uberbauung (Anteil an Gesamtfléche)

12

[Eeesiby
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2.666 m?
0,74
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Abbildung 10: Darstellung der Festsetzungen aus dem B-Plan Nr. 64 mit vorhabenbezogener Neuversiegelung (rot schraffiert)

auf Parzelle 2
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Die Entfernung von Gebiischen auf einer Ldnge von ca. 75 m stellt damit den einzigen relevanten Eingriff in
Natur und Landschaft dar. Dieser steht jedoch eine Neupflanzung von insgesamt 45 Gebiischen und
9 Bdumen auf einer Gesamtlange von ca. 140 m gegeniiber. Damit wird die Entfernung der Gebiische
innerhalb der Griinordnung durch eine Eingriinung im Rahmen von Gehdlzpflanzungen beriicksichtigt und
kann als ausreichend kompensiert betrachtet werden.

Die Parkplatze erweisen sich als funktional erforderlich und sind mit allen Beteiligten abgestimmt, weshalb
auf weitere PflanzmaBnahmen in Form einer punktuellen Pflanzung von Bdumen innerhalb des
Stellplatzbereichs verzichtet werden muss, um die erforderliche Anzahl an Stellpldtzen einzuhalten.
Insgesamt wird jedoch eine ausreichende Eingriinung im westlichen sowie nordlichen Bereich erreicht.
Weitere Pflanzungen sollen zudem im siidlichen Bereich stattfinden. In diesem Zusammenhang sei zudem
auf die Freiflachengestaltung im Zuge des EDEKA-Neubaus verwiesen, welcher ebenfalls im nordlichen
sowie Ostlichen Bereich eingegriint wird. Entlang der nordlichen Grenzen der Planungsbereiche ergibt sich
dadurch ein funktionaler Gehélzverbund.

Insgesamt ergibt sich fiir den Eingriff in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild kein zusatzlicher
Kompensationsbedarf.
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