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1. Ausgangssituation

1.1 Lage, Dimension und Nutzungen

Markt Schierling, Bebauungsplan Nr. 61 ,Sondergebiet Einzelhandel Schierling Ost* mit
Anderung des Fldchennutzungsplans — Begrindung i.d.F. vom 17.10.2023

Die Planungsflache liegt im 8stlichen Teil des Marktes Schierling.
Schierling ist ein Markt im sidlichen Teil des Landkreis Regensburg.

An die Planungsfldche grenzt im Westen neben ein Edeka-Supermarkt sowie Bebauung mit
gemischter Nutzung an. Sudlich verlduft die Eggmihler StraBe, gegeniiber befindet sich
Wohnnutzung und ein Getrdnkemarkt. Im Osten und Norden liegen bisher landwirtschaftlich
genutzte Fléchen. Innerhalb des Planbereichs befindet sich zudem eine bestehende Tankstel-
le.

Mainberg

‘50 Schierling

O

\
z. 28

Abb.: Lageplan mit vorhandener Siedlungsstruktur, Quelle BayernAtlasPlus



[l Markt Schierling, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 61 ,Sondergebiet Ein- Seite 5 von 43
zelhandel Schierling Ost“ , Entwurf - Begrindung zur Fassung vom 21.10.2025

Das Plangebiet umfasst ca. 2,5 ha und gliedert sich wie folgt:

Nutzung Fldche in m2 | Ca. Anteil an Gesamifldche
Sondergebiet Zweckbestimmung Grol3- 6.608 57
flachiger Einzelhandel (EH1)
Sondergebiet Zweckbestimmung Grol3-
flachiger Einzelhandel (EH2) 7349 29
Sondergebiet Tankstelle 1.363 5
Davon Pflanzbindung im Sondergebiet 1.170
Verkehrsflache 1.567
Nachrichtlich als Begleitgriin/Bdschung 9

.. 229
dargestellte Fldche
Verkehrsfléche FuB- und Radweg 344 1
Ausgleichsfléche 7.288 29
Gesamt 25.040 ca. 100 %

Derzeit ist die Flache noch teilweise mit einem Edeka sowie einer Tankstelle bebaut, welche
sich auch noch beide im Betrieb befinden. Der Rest des Planungsbereichs wird derzeit als
Grinland bewirtschaftet.

1.2 Verkehrliche ErschlieBung

Der Planstandort ist bereits Uber die Eggmihler StraBe angebunden. Im Umkreis von weni-
gen 100 m befinden sich mehrere Bushaltestellen. Parallel zur Eggmuhler StraBe verlauft
zudem ein Wanderweg. Der Radweg verlduft 400 m ndrdlich der Fldche. Die Zufahrt fir
Rettungsfahrzeuge und die Millentsorgung ist Uber die bestehenden StraBen gesichert. Sie
verfigen Uber eine ausreichende Breite. Die Anlieferung des geplanten Einzelhandels ist
laut aktuellem Projektstand im Osten der Flache geplant. Im weiteren Verfahren wird im
Rahmen der ErschlieBungsplanung geprift, ob die bestehenden Zufahrten ausreichend und
leistungsfdhig sind. Eine ErschlieBung der integrierten Wohnnutzungen im Untergeschoss,
welche fir tempordre Arbeitskréfte vorgesehen sind, erfolgt Uber den westlichen Anschluss
des Flursticks 429 an die LabertalstraBe.

Verkehrskonzept:

Durch einen Verkehrsplaner wurde das ErschlieBungskonzept des neuen Marktes erarbeitet.
GeméB dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird die FuBgdnger-Querungshilfe etwas
nach Osten verschoben. Die Ein- und Ausfahrt zum Sondergebiet erfolgt getrennt. Im Wes-
ten ist die Ausfahrt, lediglich fir Rechtsabbieger, vorgesehen. Zudem wird die Linksabbie-
gespur der im Osten liegenden Einfahrt ins Plangebiet verldngert. Dadurch kann der Rick-
stau auf der Eggmihler Str. durch wartende Linksabbieger entscharft werden. Die im Osten
liegende Verkehrsflache dient der Ein- und Ausfahrt und ist mit 17 m Breite ausreichend fir
die anliefernden Lkws dimensioniert.

Um die fuBlaufige Erreichbarkeit zu verbessern, ist eine Verldngerung des bestehenden
FuBwegs im Norden der Eggmiihler StraBBe geplant.
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1.3 Oris- und Landschaftsbild, Naturhaushalt

Die Planungsfléche schlieBt im Osten an bestehende Wohnnutzungen sowie einen bestehen-
den Edeka-Supermarkt und Tankstelle an. Dahinter befinden sich vor allem landwirtschaftli-
che Fldchen. Weitere 200 m nordéstlich liegt die Kldranlage des Marktes Schierling. Siidlich
grenzen hinter der Eggmihler StraBe weitere Wohngebiete an den Planungsbereich an.
Das Plangebiet liegt in einer vorbelasteten Ortsrandsituation. Derzeit wird ein Teil der Fla-
che als Grinland landwirtschaftlich genutzt, ein Teil ist bereits bebaut. Zwischen der Flur
429 und dem bebauten Bereich befindet sich eine Baumhecke, welche derzeit als Eingri-
nung des bestehenden Edemarktes dient. Gut 90 m nordéstlich der Planungsfldche befinden
sich entlang der GroBen Laaber als Biotop kartierte Fldchen (u. a. GroBrdhrrichte, Seggen-
und Binsenreiche Nasswiesen, Sukzessionsfldchen). Im weiteren ndrdlichen sowie 8stlichen
Umfeld liegen vor allem landwirtschaftlich genutzte Fléchen vor.

1.4 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Teilfldchen sind im derzeit wirksamen Fldchennutzungsplan des Marktes Schierling in der
Fassung vom 22.03.2005 als Gemischte Baufldchen sowie als Flachen fir die Landwirtschaft
dargestellt:

>

=i B R AR

o

Abb.: Ausschnitt FNP Schierling i. d. Fassung vom 22.03.2005

Die Anderung des Fldchennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren.

Fur die Planungsfldchen besteht derzeit kein Bebauungsplan.

2. Ziel und Zweck der Planung

2.1 Planungsanlass, Erforderlichkeit

Die Nahversorgung des sidlichen Teils von Schierling wird derzeit weitgehend durch den
bestehenden Edeka- Supermarkt gewdhrleistet. Der bauliche Zustand sowie die Warenprd-
sentation und auch die VerkaufsflachengréB3e ist aufgrund der fortgeschrittenen Nutzungs-
dauer nicht mehr zeitgemaf3.
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Um langerfristig den vorhandenen Nahversorgungsstandort zu stérken ist eine zeitgemdBe
Erneuerung erforderlich.

Grundstickseigentimer und Betreiber des Marktes planen einen Neubau im direkten An-
schluss des bestehenden Marktes, um eine lickenlose Versorgung sicherzustellen und eine
Umorientierung von Stammkunden zu vermeiden.

Umfang und zeitliches Vorgehen der Neustrukturierung wurden mit der Verwaltung der
Marktgemeinde, der Hoheren Landesplanungsbehdrde sowie den stddtebaulichen Gutach-
tern der Marktgemeinde abgestimmt.

Im Ergebnis soll der neue Markt direkt nérdlich der vorhandenen Tankstelle im direkten Um-
feld des bestehenden Marktes entstehen. Nach Inbetriebnahme des neuen Vollsortimenters
soll der bestehende Markt abgebrochen werden. Eine Nachnutzung des bestehenden Mark-
tes ist nicht vorgesehen. Fir eine Wiedernutzbarmachung der Fldche des bestehenden
Marktes besteht derzeit noch kein Konzept.

Die vorliegende Bauleitplanung beschrankt sich deshalb auf die Baurechtschaffung des er-
forderlichen, neuen Vollsortimenters.

Zur Gewdhrleistung einer fladchensparenden und nachhaltigen Siedlungsentwicklung wird die
Mehrfachnutzung der Grundsticksflache vorgesehen. Teile des bereits bebauten Grund-
sticks werden in die geplante Nutzung einbezogen, um eine zusdtzliche Inanspruchnahme
unbebauter Fléchen zu vermeiden. Dariber hinaus ist vorgesehen im Untergeschoss neben
Lager- und Gargenrdumen auch Wohnnutzungen zu ermdglichen. Im Obergeschoss sind
zudem Nutzungen fir Biro-, Praxis- oder Verwaltungszwecke vorgesehen. Mithilfe dieser
vertikalen Nutzungsdurchmischung wird eine effizientere Ausnutzung der vorhandenen Fla-
chen erzielt und dem Ziel zum Fldchensparen entsprochen.

Der Vorhabenstrédger hat die Planung mit der Marktgemeinde abgestimmt und die Einlei-
tung einer vorhabenbezogenen Bauleitplanung beantragt.

2.2 Stddtebauliche Ziele, Auswirkungen

Der Markt Schierling verfigt Uber ein aktuelles Zentren- und Sortimentskonzept fir den
Einzelhandel fort (SALM&STEGEN, Zentren- und Sortimentskonzept fir den Einzelhandel,
Fassung vom 20.3.2023, Anlage 1).

Das Konzept unterstreicht die Wichtigkeit des Standortes an der Eggmihler StarBe als der-
zeit einzigen Vollsortimenters im Marktigemeindegebiet. Der Gutachter bestdtigt, dass die
Immobilienstruktur sowie die zur Verfigung stehende Betriebsfldchen nicht mehr zeitgemal
sind. Die nachhaltige Sicherung des Nahversorgungsstandortes an der Eggmihler Straf3e
entspricht den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes.

Der Gutachter weist auch darauf hin, dass die Versorgungsfunktion des Ortskerns als zent-
raler Versorgungsbereich einen besonders zu bericksichtigen Abwdgungsbelang darstellt.

Der Gutachter empfahl, mdgliche Beeintrdchtigungen des zentralen Versorgungsbereiches
durch eine Vertrdglichkeitsuntersuchung in Verbindung mit § 11 Abs. 3 BauNVO zu prifen.
Hierbei war insbesondere zu prifen, ob ergénzend zum Neubau des Vollsortimenters ein
Lebensmitteldiscounter am Standort vertrdaglich ist und die Sicherung des zentralen Versor-
gungsbereiches gewdhrleisten kann.
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In der stéidtebaulichen Auswirkungsanalyse war zu untersuchen, ob das Vorhaben im Ein-
zelhandelsbereich wesentliche negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
oder die wohnortnahe Versorgung im Markt Schierling sowie dem Umland erwarten |dsst.
Besondere Beachtung wird hierbei dem zentralen Versorgungsbereich im Ortskern Schier-
lings beigemessen, welcher durch mehrere, umfangreiche MaBnahmen — stadtebauliche Sa-
nierung, Neuansiedlung Netto-Lebensmitteldiscounter, Modernisierung Einzelimmobilien —
zuletzt eine deutliche Aufwertung erfahren hat. Mitsamt dem strukturprégenden Anbieter im
Zentrum der Marktgemeinde Gbernimmt der Ortskern eine wichtige Versorgungsbedeutung
im Marktgemeindegebiet.

Das vorliegende Vorhaben sieht die Erweiterung des langjdhrig bestehenden Edeka-
Supermarktes von derzeit ca. 1.150 m2 auf dann rd. 1.450 m2 Verkaufsflache inklusive
einer Aufldsung der bislang in den Edeka-Supermarkt integrierten Getrdnkeabteilung und
gleichzeitige Realisierung eines eigenstdndigen Getrdnkemarktes ca. 700 m2 Verkaufsfla-
che vor.

Zusditzlich bestanden Uberlegungen zur weiteren Entwicklung des Lebensmittelangebots am
Vorhabenstandort (Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit ca. 1.200 m2 Verkaufsfla-
che) welche derzeit aber aufgrund prognostizierter negativer Auswirkungen auf die Einzel-
handelsstrukturen in der Ortsmitte, verworfen wurden.

Die Auswirkungsanalyse Lebensmitteleinzelhandel im Markt Schierling (CIMA, 03.10.2023,
Anlage 2) untersuchte 2 Varianten:

e Variante 1: Erweiterung des bestehenden Edeka-Supermarktes und Auslagerung des
Getrdnkemarktes

e Variante 2: Erweiterung des bestehenden Edeka-Supermarktes, Auslagerung des
Getrankemarktes und Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters

Im Ergebnis werden bei Variante 1 durch die berechneten Umsatzumverteilungseffekt im
Untersuchungsraum und dariber hinaus keine negativen versorgungsstrukturellen sowie stad-
tebaulichen Auswirkungen in den zentralen Versorgungsbereichen sowie auf die wohnortna-
he Versorgung in Schierling und dem Umland durch das Planvorhaben prognostiziert.

Bei Variante 2 werden erhebliche Umsatzumverteilungen und daraus resultierende negati-
ve, versorgungstrukiurelle sowie stddtebauliche Auswirkungen prognostiziert. Zudem kann in
dieser Variante nicht ausgeschlossen werden, dass es auch zu negativen Folgen fir die woh-
nortnahe Versorgung am Nahversorgungsstandort Aufhausen kommt. Die stddtebauliche
Vertréglichkeit ist fur diese Variante nach Aussage des Gutachters nicht gegeben.

Diese Variante wird in Abstimmung mit der Markgemeinde Schierling somit derzeit nicht
weiterverfolgt.

2.3 Bedarfsdarlegung

Fir die Entwicklung der Sondergebietsfldche liegt der Marktgemeinde eine konkrete Pro-
jektplanung fir einen Edeka-Supermarkt mit einem Antrag auf Einleitung einer vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanung vor. Der Bedarf ist somit durch die konkrete Projektplanung
nachgewiesen.

Im Zentren- und Sortimentskonzept fir den Einzelhandel im Markt Schierling (Anlage 1)
wurde u. a. auch auf die Verdnderungen der letzten 13 Jahre innerhalb der Marktgemein-
de hingewiesen. Exemplarisch wurden hierbei bereits Bevdlkerungszuwdchse und Neuaus-
weisung von Wohnbaugebieten sowie bereits die geplanten Erweiterungsabsichten des be-
stehenden Edeka-Supermarkt an der Eggmihler StraBe genannt.
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Auch die Strukturdaten der Einwohnerentwicklung zeigen eine positive Tendenz. Eine Vo-
rausberechnung des Zeitraums 2021 bis 2039 prognostiziert ein Plus von knapp 5 % allein
fir den Markt Schierling.

Einwohner 8.351(31.12.2021 LfStaD) Einwohnerentwicklung
8.414 (23.06.2022 EMA) 1990  6.616
2000  7.279
2010 7.225
2020 8.213

Einwohnerentwicklung 2011 bis 2020 Lkr Regensburg +11,6 Prozent
Markt Schierling +11,3 Prozent
Vorausberechnung 2021 bis 2039 Lkr Regensburg + 4,9 Prozent
Markt Schierling + 4,9 Prozent

Einwohnerentwicklung Markt  Schierling, Quelle: ZENTREN- UND SORTIMENTSKONZEPT FUR DEN
EINZELHANDEL, Salm & Stegen Geopgraphen und Stadtplaner PartG

Auch in Schierling lasst sich der bundesweite Trend, dass sich der stationdre Einzelhandel,
insbesondere der kleinteiligere, mittelstdndische Einzelhandel, aus der Fldche zurickzieht
und an Marktanteilen verliert, erkennen. Im Jahr 2009 konnten noch 65 Einzelhandelsunter-
nehmen im Markt Schierling erfasst werden, im Jahr 2021 waren es nur noch 45, was wie
unten stehend aufgezeigt, eine Reduzierung von 31 % bedeutet. Durch das derzeit in Auf-
stellung befindliche Bauleitplanverfahren ,,Am Regensburger Weg" wird zudem ein gréBe-
res neues Wohnbaugebiet im Norden Schierlings entstehen.

2009 2021 Verdnderung
Verkaufsfliche pro Kopf 1,83 gm 1,63 gm -11% N
Zahl der EH-Betriebe 65 45 -31% b
Verkaufsfliche in gm 13.450 13.559 +0,8% =

Zu den wesentlichen stadtebaulichen Zielen der Einzelhandelsentwicklung zd&hlt die Siche-
rung einer verbrauchernahen (mdglichst fuBldufig erreichbaren) Versorgung der Bevélke-
rung mit Gitern des téglichen Bedarfs. Dieses Ziel ist unter anderem in § 1 Absatz 6 Nr. 8a
BauGB verankert.

Laut des erstellten Zentren- und Sortimentskonzepts wird die rdumliche Abdeckung des
Kernortes mit gréBeren Lebensmittelanbietern als gut bewertet. Der Ortskern mit dem Net-
tomarkt und den ergdnzenden Anbietern ((u.a. Apotheken, Lebensmittelhandwerk, Getran-
kemarkt), der Lidl und Drogeriemarkt Miller am westlichen Ortseingang sowie der Edeka-
Supermarkt an der Eggmihler StraBe werden als die drei wesentlichen Nahversorgungs-
standorte im Marktgemeindegebiet gelistet. Alle Lebensmittelmdrkte sind verkehrsginstig
an der Ortsdurchfahrt gelegen.
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Um die Funktion des in die Jahre gekommenen Edeka-Supermarkt aufrecht erhalten zu kon-
nen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erforderlich.!
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SORTIMENTSKONZEPT FUR DEN EINZELHANDEL, Salm & Stegen Geopgraphen und Stadtplaner PartG

—

2.4 Planungsalternativen

Aufgrund des konkret bestehenden Interesses den Bestandsmarkt abzubrechen und dort
einen neuen Edeka-Markt aufzubauen, ergeben sich keine Alternativstandorte.

3. Ziele der Raumordnung

3.1 Landesentwicklungsprogramm

Der Markt Schierling ist im Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.06.2023)
dem allgemein landlichen Raum zugeordnet.

1 ZENTREN- UND SORTIMENTSKONZEPT FUR DEN EINZELHANDEL, Salm & Stegen Geopgraphen und Stadt-
planer PartG, Anlage 1 zur Begriindung
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Ausschnitt Landesentwicklungsprogramm Bayern, Anhang 2 — Strukturkarte

Im LEP werden bezogen auf den Markt Schierling folgende Ziele genannt:

Ziel 1.2.1 LEP: Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwicklung, zu

beachten.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht diesem Ziel.

Ziel 3.2 LEP: in den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potentiale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potentiale der Innenentwicklung be-

grindet nicht zur Verfiigung stehen.

Die Zielkonformitdt ist in der Bedarfsdarlegung zur Deckblatténderung des Fldchennut-

zungsplanes dargestellt.

Ziel 3.3 LEP: neue Siedlungsflcichen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungsein-

heiten auszuweisen.

Die Baufldchen sind an den vorhandenen Siedlungsteil angebunden.

Ziel 5.3.2 LEP: die Flcichenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stddtebaulich in-

tegrierten Standorten zu erfolgen.

Von der Landesplanungsbehérde wurde der Standort bereits als stddtebaulich integriert
bewertet. Er befindet sich zudem in einem verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesent-

lichen Wohnanteilen in fuBlaufiger Entfernung.
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Ziel 5.3.3 LEP: Durch Fldchenausweisungen fir EinzelhandelsgroBprojekte dirfen die Funkti-
onsfdhigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroBprojekte nicht wesentlich beeintrdchtigt werden. So-
weit sortimentsspezifische Verkaufsfldchen die landesplanerische Relevanzschwelle iber-
schreiten, diirfen EinzelhandelsgroBprojekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Einwohner 30 v.H.,
fir die 100 000 Einwohner ibersteigende Bevélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.

Fir das Lebensmittelsortiment ist eine maximale Verkaufsfldche von 1.200 m?2 in allen Ge-
meinden nach Ziel 5.3.1 des LEP zuldssig. Das vorliegende Vorhaben Uberschreitet diese
GroéBenordnung.

Die Auswirkungsanalyse (Anlage 2 zur Begriindung) kommt zum Ergebnis, dass mit Ansatz
einer unterdurchschnittlichen Raumleistung anhand der Umsatzwerte des Bestandsmarktes in
den vergangenen Jahren eine Verkaufsflache bis 1.450 gm realisiert werden kann.
Ergdnzend dazu wdre ein funktional und rdumlich eigenstdndiger Getrdnkemarkt mit einer
Verkaufsflache bis max. 799 gm méglich.

Die Frage einer erheblich Gberdrtlich raumbedeutsamen Agglomeration stellt sich bei dieser
Konstellation noch nicht, kénnte allerdings bei einer etwaigen Ansiedlung eines weiteren
Einzelhandelsbetriebs im unmittelbaren Umfeld virulent werden, so dass diese Mdglichkeit
ausgeschlossen werden musste.?

Bei Nachweis einer unterdurchschnittlichen Raumleistung anhand der Umsatzwerte des Be-
standsmarktes der letzten Jahre kénnte nach Einschdtzung der Hoheren Landesplanungsbe-
hérde eine Verkaufsfldche bis 1.450 m? realisiert werden. Ergdnzend dazu wére ein funkti-
onal und rdumlich eigenstandiger Getrdnkemarkt mit einer Verkaufsfldche bis max. 799 m?2
denkbar.

Die Auswirkungsanalyse der CIMA Beratung + Management GmbH hat festgestellt, dass
keine nachteiligen stddtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen in Schierling
und dem Umland zu erwarten sind und das Vorhaben den Zielen und Vorgaben der Lan-
desplanung entspricht.

Als regionalplanerisches ausgewiesenes Grundzentrum in der Region Regensburg ist der
Markt Schierling fir die Ansiedlung von EinzelhandelsgroBprojekten geeignet. Zudem liegt
der Standort in einem verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesentlichen Wohnanteilen
in fuBlaufiger Entfernung und ist unter der Voraussetzung einer verninftigen OPNV-
Anbindung als stddtebaulich integriert zu bewerten.

3.2 Regionalplan

Schierling liegt in der Planungsregion 11 im sudlichen Landkreis Regensburg. Sie wird im
Regionalplan der Region Regensburg (Stand 2013) dem allgemeinen léndlichen Raum zu-
geordnet und als Grundzentrum eingestuft. Damit Gbernimmt die Marktgemeinde Versor-

2 Erste Einschatzung der Landesplanungsbehérde aus dem Jahr 2020
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gungsfunktionen fir einen gréBeren Nahbereich zur Deckung des qualifizierten wirtschaftli-
chen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs mit Gitern und Dienstleistungen.

Das ndchstgelegene Mittelzentrum ist Neutraubling (in ca. 17 km Entfernung). Das n&chstge-
legene Oberzentrum ist Regensburg (in ca. 20 km Entfernung).

Pentiing Pfaner

Bad Abbach

‘-"'.r 74|

Teugn

{ausen
Langquad

Regionalplan Region Regensburg, Zielkarte 1: Raumstruktur

Die Planungsfléche liegt auBerhalb von Regionalen Grinzigen und Landschaftlichen Vorbe-
haltsgebieten.

4. Konzeption und Gestaltungsvorschriften
Die geplante Entwicklung dient der Stdrkung der Nahversorgung des Marktes Schierling.

Der Entwurf zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan beinhaltet den Neubau eines Vollsorti-
menters mit zus@tzlichem Getrdnkemarkt nérdlich der vorhandenen Tankstelle. Ergénzend ist
aufgrund der Geldndetopographie im ndrdlichen Teil im Untergeschoss ergénzende Wohn-
nutzung und Lagerfldchen sowie Technikrdume vorgesehen, die unabhdngig von Einkaufs-
markt von Nordwesten erschlossen werden. In Teilbereichen des Obergeschosses ist eine
ergdnzende Nutzung fur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und freie
Berufe vorgesehen.

Die Anlieferung des Einkaufsmarktes ist von Osten aus vorgesehen. Zudem ist eine Anliefe-
rung fir die Metzgerei (Fleisch und Wurstwaren) im Sidwesten des geplanten Gebdudes
vorgesehen.

Die Umsetzung der erforderlichen Stellplétze fir den Einkaufsmarkt erfordert den Abbruch
des bisherigen Lebensmittel-Einkaufsmarktes. Das Konzept ermdglicht es, bis zur Eréffnung
des neuen Marktes den bisherigen Markt weiter zu betreiben danach die Stellpldtze im
Bereich des abgebrochenen Marktes zu ergénzen. Entsprechende Regelungen im erforderli-
chen Durchfihrungsvertrag sind vorgesehen.
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Insgesamt sollen 171 Stellpldtze mit zusdtzlichen 48 Fahrradstellpléatzen innerhalb des
Plangebiets ermdglicht werden.

Fir das Sondergebiet werden Regelungen zur Zul@ssigkeit von Verkaufsfldchen und Min-
destbegrinung von Stellpldtzen festgesetzt um die Zweckbestimmung langfristig zu sichern
und zukiinftige, mdgliche Nutzungskonflikte auszuschlieBen.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO sind grofB3fldchige Einzelhandelsbetriebe nur in Kerngebieten
und in dafir ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig. Einzelhandelsbetriebe sind groBfla-
chig, wenn sie eine Verkaufsflache von 800 m?2 Uberschreiten (BVerwG v. 24.11.2005, 4 C
10.04).

GrofBflachige Einzelhandelsbetriebe werden aber nur dann vom § 11 Abs. 3 BauNVO er-
fasst, wenn sie nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung haben kdnnen. Bei der
Prifung der Auswirkungen greift zundchst die Vermutungsregel des § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO. Hiernach sind Auswirkungen anzunehmen, wenn die Geschossfléche eines grofB3fla-
chigen Betriebs 1.200 m2 Gberschreitet. ZeitgemdBe Einzelhandelsbetriebe erreichen aktuell
in der Regel bereits als Lebensmittel-Discounter aufgrund des gednderten Kundenverhaltens
und der erforderlichen Warenprdsentation die Grenze der GrofBfldchigkeit.

Beim vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan, in welchem die Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet festgesetzt ist.

In einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist eine konkrete Festsetzung der zuldssigen
Verkaufsflachen méglich und aufgrund der stddtebaulichen Zielvorstellungen und der beste-
henden Auswirkungsanalyse auch erforderlich. Die getroffenen Regelungen zu den Ver-
kaufsflachen waren im Sinne der Normenklarheit erforderlich und erfolgt unter Bericksichti-
gung der aktuellen Rechtsprechung des BayVGH.

Bei der Zulassigkeitsregelungen zu den Gewerberdumen im Obergeschoss war es aufgrund
der stddtebaulichen Situation im Umfeld erforderlich, lediglich das Wohnen nicht wesentlich
stérende Rdume fir gewerbliche Nutzungen sowie ergdnzende Rdume fir freie Berufe nach
§ 13 BauNVO zuzulassen.

Fir die dauverhafte Umsetzung der Vorhabenplanung war es auch erforderlich, in einem
zweiten Sondergebiet die Lage der erforderlichen Stellplatze in Teilfldchen festzusetzen.
Zudem ist es erforderlich das SOeH2 gegeniber allen westlich angrenzenden Grundstiicken
mit einem mind. 1,5 m hohen Zaun abzugrenzen. Das dient dem Zweck, dass keine zusdatzli-
chen ,wilden” Parkplétze in den westlich angrenzenden Fldchen entstehen, welche schall-
technisch problematisch werden kdénnten und im Schallgutachten keine Betrachtung fanden,
da die Flachen auch nicht Bestandteil des Geltungsbereichs sind.

Die Festsetzungen zum sonstigen Sondergebiet Tankstelle umfassen die vorhandenen und fir
eine derartige Nutzung typischen Nutzungsarten.

Ergdnzend erfolgt eine Klarstellung der zul&ssigen Nebenanlagen.

Aufgrund der notwendigen Flexibilitat orientiert sich das MaB3 der baulichen Nutzung an
der Obergrenze der BauNVO § 11 im Sonstigen Sondergebiet mit 0,8. Fir die bestehende
Tankstelle war die Festsetzung einer konkreten Grundfléche zielfihrender.

Fir das MaB der baulichen Nutzung war es auch unter Bericksichtigung stddtebaulich-
Gestalten der Uberlegungen erforderlich, die Hoéhe der baulichen Anlagen zu begrenzen.
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Fir den Normenklarheit war es erforderlich, einen unteren Bezugspunkt sowie eine maximal
zuldssige Hohenlage bezogen auf die mittlere Hohe des Meeresspiegels festzulegen.

Aufgrund der zu erwartenden Gebdudedimensionen wird eine abweichende Regelung zur
Bauweise festgelegt. Innerhalb des Sondergebiets sind die Abstandsfldchen auf 0,4 H fest-
gelegt. Eine Verringerung der Abstandsfldchen auf 0,2 H, wie es in Gewerbe- und Indust-
riegebieten Ublich ist, ist nicht notwendig.

Festlegung der Uberbaubaren Fldachen sowie die Zulassigkeit auf nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen erfolgt unter dem Ziel, zum einen den Vorhaben- und ErschlieBungsplan
umzusetzen als auch Regelungen zu ergdnzenden Anlagen und Einrichtungen dauerhaft fest-
zulegen.

Der stadtebauliche Nachhaltigkeitskonzept der Marktgemeinde erfordert es, in Bebauungs-
pldnen bei Neuentwicklung von Siedlungsflachen Regelungen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie aufzunehmen. Da im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ohnehin die Dachbegri-
nung inkl. PV-Anlage dargestellt ist, erGbrigt sich dahingehend eine Festsetzung im Bebau-
ungsplan.

Als gestalterische Bauvorschriften sind Déacher fir das Sondergebiet Einzelhandel nur mit
einer Neigung von bis zu 10° zuldssig. Damit soll bewirkt werden, dass aufgrund der groB-
volumigen Gebdude keine unndtigen Gebdudehchen am Ortsrand entstehen. Ergdnzende
Festsetzungen zur Dachausbildung sind zur Minimierung nachteiliger Auswirkungen aufge-
nommen.

Nach § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitpldne eine nachhaltige stddtebauliche Entwicklung
unter Bericksichtigung umweltschonender Anforderungen in Einklang bringen. Dabei soll eine
menschenwirdige Umwelt gesichert und der Klimaschutz und die Klimaanpassung berick-
sichtigt werden.

Die festgesetzte Mindestbegriinung nicht Uberbauter Fldchen dient dazu, den Planungsbe-
reich ausreichend in das Orts- und Landschaftsbild einzubinden und die Auswirkungen auf
die Schutzgiter zu minimieren. Entlang des &stlichen Flurstickrandes wird aus diesen Grin-
den eine Pflanzbindung innerhalb des Sondergebiets festgesetzt.

Regelungen zu Werbeanlagen und Versorgungsleitungen waren erforderlich, um Schnittstel-
le zwischen Ortsrand und freie Landschaft nachteilige Auswirkungen zu minimieren.
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5. Wesentliche Auswirkungen

Neben den bereits unter Ziffer 2.2 und 3.1 beschriebenen stéddtebaulichen und landespla-
nerischen Auswirkungen auf die Nahversorgungsstruktur sind weitere Auswirkungen auf
offentliche Belange sowie die im Umfeld vorhandenen Grundstiicksnutzungen nicht auszu-
schlieBen.

Direkt westlich des Plangebiets bestehen Wohnnutzungen, die bereits bisher durch den
Einkaufsmarkt und die Tankstelle vorbelastet sind. Der Abstand zwischen dem bestehenden
Einkaufsmarkt und der Wohnnutzung auf Flurnummer 430/2 betrégt derzeit minimal gut 15
m. Zu Wohnnutzung auf Flurnummer 430/5 betrégt der derzeitige Abstand minimal gut 50
m. Zu den Wohnnutzungen sidlich der Eggmihler StraBe betrdgt der derzeitige Abstand zu
Wohnnutzung auf Flurnummer 580/1 minimal gut 60 m.

Die vorgesehene Planung erweitert den Abstand der beiden Wohnnutzungen entlang der
LaberstraBe auf ca. 50-60 m zum vorgesehenen neuen Einkaufsmarkt. Zu den Wohnnutzun-
gen sidlich der Eggmihler StraBe erweitert sich der Abstand auf ca. 100 m. Die vorgese-
hene Lage des neuen Gebdudes dirfte somit zu keinen zusétzlichen Auswirkungen gegen-
Uber dem bestehenden Wohnnutzungen fihren. Andererseits ergibt sich durch die Verkaufs-
flachenvergréBerung ein zusdtzlich zu erwartender Kundenverkehr. Die Wohnnutzungen
sidlich der Eggmihler StraBe sind derzeit vor allem durch die Zufahrt zur Tankstelle poten-
ziell betroffen. Durch die Positionierung der erforderlichen Stellpldtze des Einkaufsmarktes
im direkten Umfeld der Tankstelle kénnen sich Auswirkungen auf die Wohnnutzungen siidlich
der Eggmihler StraBBe ergeben.

Derzeit ist vorgesehen, den Kundenverkehr fir den Einkaufsmarkt und die Tankstelle aus-
schlieBlich Gber die Eggmuhler StraBe abzuwickeln. Die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
sowie im Bebauungsplan beinhaltete Anbindung des Sondergebiets an die LaberstraBe
dient lediglich der Zufahrt fir die vorgesehene Nutzungen im Untergeschoss (keine Einzel-
handelsnutzungen).

Die schalltechnischen Berechnungen wurden auf Basis einer Betriebsbeschreibung nach DIN
9631 durchgefihrt und nach TA Ldarm unter Bericksichtigung einer Vorbelastung durch die
Tankstelle und einen Getrdnkemarkt bewertet.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass mithilfe der im Bebauungsplan festgesetzten, ,,Auf-
lagen” an den mafBgeblichen Immissionsorten die Immissionsrichtwertanteile ebenso unter-
schritten werden kdnnen wie die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir kurzzeitige Gerdusch-
spitzen.

Erhebliche Auswirkungen auf die Freizeitnutzung sind ebenfalls nicht zu erwarten.

Erhebliche Auswirkungen auf Gewdisser oder den Wasserhaushalt sind nicht zu erwarten.
Durch die technischen Mdglichkeiten der Niederschlagswasser-Rickhaltung sind die zu er-
wartenden Versiegelungen ausgleichbar. Potenzielle FlieBwege bei Starkregenereignisse
zeigen als ndchstgelegene Stelle in diesem Gebiet den Fendgraben an. Orthogonal liegt
der Fendgraben ca. 55 m nérdlich vom Baugrundstiick. Durch die Uberhshung der
BaumaBnahme gegeniber dem Fendgrabens von ca. 3,9 m ist eine Gefdhrdung durch
Starkregenereignisse aus Richtung Fendgraben eher gering einzuschdtzen.

Fir ein im Geltungsbereich auftretendes Starkregenereignis werden die Geldndehdhen
so angelegt, dass der Verbrauchermarkt und die Tankstelle vor einer Uberflutung best-
mdglich geschiitzt werden. Das Geldnde wird so modelliert, dass ein Abfluss von Starkre-
gen in &stlicher Richtung in die Grinflache (als Schutzflache festgesetzt) gefahrlos
abflieBen kann.
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Fir den geplanten Neubau des Verbrauchermarktes und der dazugehdrigen AuBen-
anlagen und Parkplatze wird das Niederschlagswasser vollstdndig versickert. Grundsétz-
lich sind die Bodengrundverhdlinisse fir eine Versickerung gut geeignet und kdnnen
mit ausreichenden Sohlabstand zum Grundwasser (MHGW) realisiert werden.

Das hdusliche Schmutzwasser wird an den durchlaufenden Mischwasserkanal ange-
schlossen. Das Niederschlagswasser wird in dezentralen Versickerungsanlagen gem. DWA
A138-1 in den Untergrund versickert.

Ca. 130 m ndrdlich befindet sich ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet (HQextrem,
HQ100). Die Planungsfldche liegt auBBerhalb von Hochwassergefahrenfldchen.

Aufgrund der Nutzungsdnderung kommt es zu einer Verschlechterung der bisherigen natirli-
chen Klimaausgleichsfunktion durch die erhdhte Versiegelung. Durch die Festsetzungen
einer Mindestbegrinung und der Vorgaben zur Dachausbildung werden die Auswirkungen
minimiert. Derzeit ist vorgesehen, den Verbrauchermarkt groBflachig mit einem begrin-
ten Flachdach zu errichten, welches modernen dkologischen Grundsdtzen zur Wasserbe-
wirtschaftung folgt.

Die Auswirkungen der Planung auf den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sowie die
Schutzgiiter Mensch, Kultur- und Sachgiter werden im Umweltbericht behandelt.

5.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtung und Infrastruktur
5.1.1 ErschlieBung

Die Planungsfldche ist bereits Uber &ffentliche StraBen erschlossen und liegt verkehrstech-
nisch ginstig an der durch den Ort Schierling fihrenden Eggmihler StraBe. Zudem verl&uft
dort ein FuB3- und Radweg.

Im weiteren Verfahren wurde die Leistungsfahigkeit der Verkehrsanbindung geprift und im
Zuge der ErschlieBungsplanung optimiert. Diese beinhaltet neben der Verldngerung des
Linksabbiegestreifens (27,5 m), auch eine Optimierung der Lage der FuBwegiberquerung
sowie eine Verldngerung des bestehenden FuBwegs bis zur Einfahrt in das Sondergebiet
(nérdlich der Eggmuhler StraBe). Die ErschlieBungsplanung ist Bestandteil des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans und wurde vorab mit dem Staatlichen Bauamt abgestimmt. Bei der
Ausfahrt im Westen des Gebiets darf nur nach rechts ausgefahren werden. Das Staatliche
Bauamt bestdtigt, dass aus Griinden der Verkehrssicherheit und in Anlehnung an die derzeit
giltigen technischen Vorschriften, keine weitere Linksabbiegespur méglich ist. Bei der Ein-
und Ausfahrt im Osten kann sowohl nach links als auch nach rechts ein-/ausgefahren wer-
den.

Eine Bushaltestelle liegt in erreichbarer N&he. Die ErschlieBung fir Wohnungen im UG er-
folgt Uber den westlichen Stich der Flur-Nr. 429 von der LabertalstraBe aus.

5.1.2 Abwasserbeseitigung; Niederschlagswasserbewirtschaftung

Ausgangssituation:

Das Plangebiet wird von einem Mischwasser-Hauptkanal der Gemeinde von Sidosten nach
Nordwesten diagonal durchzogen. An diesem Mischwasserkanal ist die bestehende Tank-
stelle mit Nebengebdude und der dazugehdrigen AuBenfldchen angeschlossen. Das
betreffende Niederschlagswasser wird dabei, gemdB der Entwésserungsatzung, tber
einen Koaleszenzabscheider in vorbeschriebenen Mischwasserkanal eingeleitet. Das
Abwasser aus der Waschanlage wird ebenfalls Gber den Koaleszenzabscheider in den
Kanal eingeleitet. Das hdusliche Schmutzwasser der Tankstelle ist direkt an den Kanal ange-
schlossen.
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Neuplanung:

Regenwasser

Fir den geplanten Neubau des Verbrauchermarktes und den dazugehdrigen AuBen-
anlagen und Parkpldtze wird das Niederschlagswasser vollstdndig versickert. Die Park-
platze erhalten einen sickerfahigen Pflasterbelag mit Rasengittersteine oder Verbundsteine
mit Sickerfugen. Das Regenwasser der Parkpldtze wird insoweit Gber die Oberflache versi-
ckert.

Das anfallende Regenwasser vom Dach des Verbrauchermarktes wird in eine de-
zentrale Versickerungsanlage im Norden in den Untergrund versickert.

Ein Anschluss des Regenwassers an den Mischwasserkanal ist nicht vorgesehen.

Schmutzwasser

Die Entwdsserung des hduslichen Schmutzwassers erfolgt in Freispiegelstrémung per An-
schluss an den Mischwasserkanal. Ein natiirliches Gefdlle zum vorhandenen Mischwasserka-
nal ist gegeben. Das Schmutzwasser wird an zwei Stellen in den Kanal eingeleitet.

Abwdsser aus dem Bereich des Fleisch- und Wourstverkaufs des Supermarktes werden
Uber einen Fettabscheider in den Mischwasserkanal eingeleitet. Abwdsser aus dem Bereich
der Tankstelle werden Uber Koaleszenzabscheider in den Kanal eingeleitet. Die genannten
Anlagen bestehen bereits.

5.2 Immissionsschutz

Die schalltechnischen Berechnungen wurden auf Basis einer Betriebsbeschreibung nach DIN
9631 durchgefilhrt und nach TA Ldarm unter Bericksichtigung einer Vorbelastung durch die
Tankstelle und einen Getrdnkemarkt bewertet.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass mithilfe der im Bebauungsplan festgesetzten, ,,Auf-
lagen” an den maBgeblichen Immissionsorten die Immissionsrichtwertanteile ebenso unter-
schritten werden kdnnen wie die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir kurzzeitige Gerdusch-
spitzen.

Zudem wurde festgestellt, das Wohnungen sowie die in der Betriebsbeschreibung genannte
gewerbliche Nutzung im UG zuldssig sind. Auch die gewerbliche Nutzung in Form von
Dienstleistungen (z. B. Arztpraxen) im OG ist zuldssig.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Anforderun-
gen an die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA Ldrm einhalten kann.

Um dies gewdhrleisten zu kénnen, wurde in den Textlichen Festsetzungen folgendes festge-
setzt:

Gebdude missen gemdB Art. 13 Abs. 2 BayBO einen ihrer Nutzung entsprechenden Schall-
schutz aufweisen.

Zudem wurde festgesetzt, dass die Zufahrt zu den im Untergeschof3 geplanten Nutzungen
Uber den Parkplatz des Einzelhandels erfolgt; die Zufahrt zum Parkplatz der Wohnungen
Uber die LabertalstraBe auf den separaten Parkplatz.

Die technischen Anlagen im Freien sind auf die in der schalltechnischen Untersuchung ge-
nannten Schallleistungen auszulegen.
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Nutzungseinheit | Technische Anla- Lwa Nutzungszeit
9 in dB(A

Vollsortimenter Gaskihler LM 74 24h
Gaskishler GM 73 24h
Klimaanlage 70 24h

Backshop Klimaanlage 70 24h

Die Nutzungszeit der Einzelhandelseinrichtung wurde auf den Tag zwischen 6 und 22 Uhr
beschrankt.

Zudem wurden die Anlieferungen auf die Zeit zwischen 6 und 22 Uhr beschrénkt, an Sonn-
und Feiertagen ausgeschlossen. Es sind taglich 22 Lkw-Anlieferungsfahrten (Einzelhandel)
und 16 Lkw-Fahrten zum UG zuldssig.

Die Anlieferungszonen des Einzelhandelsobjektes sind einzuhausen und mit Toren auszustat-
ten. Die Tore haben einen Schalldammwert von 27 dB(A) aufzuweisen und sind bei der An-
lieferung geschlossen zu halten.

5.3 Denkmalschutz

Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich laut BayernAtlasPlus weder Boden- noch Bau-
denkmadler.

Im erweiterten Umfeld (ca. 300 m sidéstlich des Plangebiets) befindet sich das Bodendenk-
mal D-3-7138-0008: Siedlungen der Jungsteinzeit, der frihen/mittleren sowie der spdten
Bronzezeit, der Laténezeit und der romischen Kaiserzeit.

5.4 Belange des Umweltschutzes (§1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Es wird eine gesonderte Umweltprifung im Rahmen des Umweltberichtes durchgefihrt. Der
Umweltbericht stellt einen gesonderten Teil der Begrindung dar und bericksichtigt verfig-
bare umweltbezogene Informationen zum Planungsbereich. Er dokumentiert bekannte und
prognostizierte Umweltauswirkungen.

5.5 Europdischer Gebietsschutz

Ca. 60 m nordlich der Planflache befindet sich das FFH-Gebiet ,,Tal der GroBen Laaber
zwischen Sandsbach und Unterdeggenbach®.

Ca. 190 m nérdlich verlauft die Grenze des Landschaftsschutzgebiets (LSG-00558.01).

6. Griunordnungsplanung

6.1 Leitziele grinordnerische Festsetzungen

Um die Auswirkungen auf das Schutzgut Orts- und Landschaftsbild zu verringern, wird im
Geltungsbereich die Anpflanzung von Bdumen und Strduchern kleinteilig im Westen und im
Siden sowie groBflachig entlang des &stlichen Flurstickrandes festgesetzt. Des Weiteren ist
fur die Stellplatzflache des Sondergebiets eine Mindestbegrinung erforderlich.
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6.2 Stdadtebaurechtliche Eingriffsregelung

Sind aufgrund von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist Uber die
Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB zu entscheiden.

Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrdchtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts sind in der Ab-
wégung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen.

Am Beginn der Abwdgung Uber die im Einzelfall gebotenen MaBnahmen zum Ausgleich
steht die Feststellung des Ausgleichsbedarfs. Diese bestimmt sich nach Umfang Art und Inten-
sitat des Eingriffs, erhoben durch einen wertenden Vergleich zwischen der Natur und Land-
schaft vor und nach dem Eingriff. Der Ausgleichsregelung liegt der Gedanke einer Bilanzie-
rung von Eingriff und Ausgleich zu Grunde. Die nachteiligen Wirkungen des Eingriffs sollen
durch MaBnahmen, die den Zustand von Natur und Landschaft aufwerten, kompensiert wer-
den. Dabei sind bereits im Plan getroffene MinimierungsmaBnahmen zu bericksichtigen.

Zur sachgerechten Bewadltigung der der Eingriffsregelung ist ein standardisiertes Bewer-
tungsverfahren durch den Gesetzgeber nicht vorgegeben.

Die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs hat auf der Grundlage einer sachgerechten,
nachvollziehbaren Methode zu erfolgen, ohne dass hierfir eine bestimmte Methode gesetz-
lich vorgeschrieben ist.

Neben der vereinfachten Methode des bayerischen Leitfadens ,,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft” kann sich die Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs auch an die etwas
komplexere bayerische Kompensationsverordnung orientieren, die fir Bauleitpldne nicht zur
verbindlichen Anwendung vorgeschrieben ist.

Die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung aller von der Bauleitplanung berihrten Um-
weltbelange ist auch Gegenstand der Umweltprifung des Bauleitplanes. Die Umweltpri-
fung ist in der Anlage Bestandteil der vorliegenden Begriindung des Bauleitplanes.

6.2.1 Bedeutung fir den Naturhaushalt

Die Eingriffsflache der vorliegenden Bauleitplanung wird It. Bestandsdarstellung des Um-
weltberichts folgendermaBen eingestuft:
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Schutzgut Beschreibung Bedeutung

Pflanzen und Tiere | Landwirtschaftlich genutzte Grinfldche (intensiv), keine nennenswerten Ar- | gering
tenvorkommen bekannt, keine amtlich kartieren Biotope innerhalb der Fl&- | - mittel
che, Néhe zum Tal der Laaber, z. T. bereits bebaut, teilweiser Eingriff in die
vorhandene Heckenstruktur im Norden der Flursticke 467 und 429/12,
Entfernen von 4 gréBeren Bestandsb&umen und Heckenstrukturen im Zuge
des Gehweges

Boden Landwirtschaftlich genutzte Grinflache (intensiv), z. T. bereits bebaut, im | mittel
ndrdlichen Teilbereich liegt z. T. Torf vor

Wasser Oberfléchengewdsser nicht vorhanden, nérdlich der Flache verlduft der | gering
Fendgraben, Baugrunderkundung im Schurf bei RKB 6 wurden Ruhewasser-
stdnde von 368.21 m NHN bis 368.32 m NHN vorgefunden, mittlerer

Grundwasserabstand

Klima/Luft Ortsrandbereich, bereits Vorbelastungen durch Versiegelung des bestehen- | gering
den Edeka-Supermarktes sidlich sowie aufgrund der landwirtschaftlichen
Nutzung

Landschaftsbild Ebenes bis leicht geneigtes Geldnde, Ortsrandlage, nur leicht erhdhte Fern- | gering

wirksamkeit in Richtung Osten, Vorbelastung durch bestehenden Edeka-
Supermarkt + Tankstelle im Umfeld

Kultur- u. sonstige | Keine Bau- und Bodendenkmadler im ndheren Umfeld des Geltungsbereiches | gering
Sachgiter

Zusammengefasst: Gering
mittel

bis

6.2.2 Wirkung der stidtebaulichen Planung

Die vorliegende Bauleitplanung erméglicht in den Teilbereichen des festgesetzten Sonder-
gebiets die entsprechende Nutzung durch das Errichten von baulichen Anlagen und Stell-
pldtzen mit den zugehdrigen Nebenanlagen.

Die mit der Bauleitplanung verbundenen Auswirkungen sind im Umweltbericht beschrieben.
6.2.3 Vermeidungs-MinimierungsmaBBnahmen

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind auf Bebauungsplanebene fest-
gesetzt/vorgesehen:

Sonnenenergienutzung der Dachfldchen und Dachbegriinung gemaf3 VEP
Begrenzung von Gebd&udehdhen und Dachformen

Begrenzung von Werbeanlagen

Festsetzung zur Mindestbegriinung

Festsetzungen zu Einfriedungen

Festsetzungen zur zul@ssigen Beleuchtung

Festsetzung einheimischer Gehdlzarten und Pflanzqualitaten
6.2.4 Ermittlung des Ausgleichsflaichenumfangs

Der GroBteil des Geltungsbereichs wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt. Der Leit-
faden sieht vor, die Wertpunkte zur Vereinfachung in drei Kategorien einzustufen, Bio-
topnutzungsytpen mit geringer Bedeutung (3 Woertpunkte), mit mittlerer Bedeutung (8
Wertpunkte) oder hoher Bedeutung (11-15 Wertpunkte). Die Hohe der Wertpunkte ergibt
sich laut den Wertpunkten der BayKompV. Somit sieht der Leitfaden lediglich in den hdhe-
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ren Wertpunkten eine genavere Differenzierung vor. Im Leitfaden wird beschrieben, dass es
sich hierbei lediglich um eine Vereinfachung handelt, die zwar empfohlen wird, aber nicht
zwingend so angewendet werden muss. Es bleibt der Gemeinde gleichwohl unbenommen,
die empfohlene Vereinfachung ungenutzt zu lassen und auf das Bewertungsschema der Bio-
topwertliste fir BNT mit geringer oder mittlerer naturschutzfachlicher Bedeutung zurickzu-
greifen, wenn dies geboten erscheint.

Im vorliegenden Fall eribrigt sich dies aber, da die Vereinfachung (geringe Bedeutung = 3
Wertpunkte), zum Grof3teil, zu keiner Anderung gegenilber dem tatséchlichen Bestand vor
Ort (G11 Intensivgrinland genutzt = 3 Wertpunkte) fihrt.

Die Eingriffsfldche wird in unterschiedliche Teilbereiche unterschieden:
e FEingriff in Hecke (B112), 719 m?
e Eingriff in Intensivgrinland (G11), 9.099 m2

e FEingriff in Grinfldchen und Gehélzbestdnde entlang von Verkehrsfldchen (V32 be-
festigt), 230 m2

Aufgrund der Tatsache, dass ingesamt die Anpflanzung von Heckenstrukturen auf 1.170 m?2
innerhalb des Sondergebiets festgesetzt ist, kann der Eingriff in die vorhandene Hecken-
struktur von 719 m?2 ausgeglichen werden, weshalb diese in der Ermittlung des Ausgleichs-
flachenumfangs keine Bericksichtigung findet. Hier gilt es zu bericksichtigen, dass zwar die
vorgesehene Heckenstruktur den Bestand, aufgrund der Entwicklungszeit nicht sofort erset-
zen kann, insgesamt aber eine VergroBBerung der Heckenstrukturen von ca. 60 % erfolgen
wird.

Der fur den Eingriff relevante Bereich betrifft insgesamt somit ca. 9.329 m2. Hier werden
die festgesetzten Eingrinungsstrukturen, die bereits versiegelten StraBenfléchen sowie die
Flachen der Tankstelle nicht mit bericksichtigt. Im Zuge des Ausbaus des FuBweges missen
zudem 4 gréBere B&ume sowie eine ca. 70 m2 groBe Heckenstruktur weichen. Im Zuge des
Vorhabens werden jedoch vielzdhlige Bdume neu gepflanzt, weshalb dies nicht gesondert
auszugleichen ist.



Il Markt Schierling, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 61 ,Sondergebiet Ein- Seite 23 von 43
zelhandel Schierling Ost“ , Entwurf - Begrindung zur Fassung vom 21.10.2025

Darstellung der Eingriffsbereiche innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans (pinke Schraffur= Ein-
griff Intensivgrinland, tirkise Schraffur= Eingriff Heckenstruktur, diagonale grine Schraffur Eingriff in Grin-
flachen entlang von Verkehrsfléchen)

Der Ausgleichsbedarf wird wie folgt berechnet:

Beeintrachti-
Ausgleichsbedarf =  Eingrifisflache “f'E'.""“.m '%NhT" «  oungsfaktor  _  Planungsfaktor
Ll e e {GRZ oder 1)
Bedeutung der | Weri- Eingriffsflache | Eingriffs-schwere Planungsfaktor (bei kon- | Ausgleichs-
Schutzgiter/ punkte kreten VermeidungsmaB- | bedarf
nahmen)
Bewertung: WP Fldche (m2) Beeintréchtigungsfaktor | Planungsfaktor WP
Biotop-,
Nutzungstypen (GRZ)
(BNT)

BNT  geringer
Bedeutung

Biotoptypen mit
einem Bio-
topwert zw. 1
und 5 gem.
BayKompV

Intensivgrinland | 3 9.099 0,8 21.838
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Gl1
Grinflachen und | 3 230 0,5 345
Gehdlzbestéande
entlang von
Verkehrsflachen
V51
-20 % entspricht = 4.437*!
SUMME 17.746

*1 Reduzierung des Planungsfaktor um 20 %, da Optimierung der Planung durch VermeidungsmaBnahmen am
Ort des Eingriffs die Beeintrachtigungen verringern. Gebdude mit PV-Anlage sowie Dachbegrinung gem. VEP,
Eingrinung/ Mindestbegrinung auf den Baufldchen, teilweiser Baumerhalt, nur insektenfreundliche Leuchtmittel
bei AuBenbeleuchtung festgesetzt, Randeingrinung und Baumerhalt festgesetzt

Nach Orientierung des einschldgigen Leitfadens ,,Bauven im Einklang mit Natur und Land-
schaft* ergibt die Berechnung des notwendigen Ausgleichsflachenumfangs somit 17.746
Wertpunkte.

Die festgesetzten Ausgleichsfldchen und -maBnahmen gemé&B Ausgleichsfldchenplan dienen
dem Ausgleich von Eingriffen in die Natur und Landschaft durch die Bebauung und Erschlie-
Bung.

Die festgesetzten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sind nach erfolgten Eingriffen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes flachenanteilig gemaB Anwendung der stadtebaurechtlichen
Eingriffsregelung durchzufihren.

6.2.5 Interne Ausgleichsflichen und -maBnahmen

Die festgesetzte Ausgleichsfldche mit entsprechenden MaBnahmen gem. textlichen Festset-
zungen (Teil B) dienen der Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft durch die
Bebauung.

Der notwendige Ausgleichsfldchenumfang kann génzlich innerhalb des Geltungsbereichs auf
der Flur Nr. 466 sowie auf einem kleinem Teilbereich der Flur Nr. 429, je Gemarkung
Schierling, umgesetzt werden. Die ca. 7.594 m2 groBen Flachen sind als ,,MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft* festgesetzt.

Der Landschaftspflegeverband Regensburg e. V. hat in der Vergangenheit ein Konzept fir
die Schierlinger Laberwiesen aufgestellt, bei dem u. a. die hier vorgesehene Ausgleichsfla-
che als kurzfristige Potentialfléche hin zum Lebensraumtyp 6510 Flachlandm&hwiese vorge-
sehen ist.

In Abstimmung mit der UNB hat die Fldche fir die genannte Entwicklung nun aber keine Pri-
oritdt mehr, weshalb die Entwicklung hin zu einem mdBig extensiv genutzten, artenreichen
Grinland vorgesehen ist.
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Legende

| =" Gemarkung mit Beschriftung
Naturschutzfachliche Schwerpunktgebiete
&) wertvolle Flachlandmahwiesenbestande

=Wiesenbrﬁterkernzone - hier ist das Besucheraufkommen von
Mérz bis August méglichst zu regulieren

Projektgebiet
[ Projektgebiet "Untere Aue" - dstlich von Schierling

mogliche Spenderflachen - Auswahl besonders geeigneter und
[®] hochwertiger Fldchen aus gesamten erfassten Flachen mit
Lebensraumtypbewertung

Potentialflaichen hin zum Lebensraumtyp
« 6510 / kurzfristig
. /6510 / mittelfristig
Flurstiickskarte mit Beschriftung der FINrn.

Darstellung Schierlinger Laberwiesen 2 Bewertungskarte ,,Untere Au“ Schwerpunkt Spender & Potentialfl., o.
M., Quelle: Landschaftspflegeverband Regensburg e. V.

Zielzustand: MdBig extensiv genutztes artenreiches Grinland (G212)

MaBnahmen:

- Umwandlung der Ackerfléche in eine max. zweischirige Wiese

- 1. Mahd ab Mitte Juli bis Anfang Juni.; 2. Mahd ab September

- Keine Dingung, keine Pestizidbehandlung

- Einsaat erfolgt durch autochthones Saatgut fir die Region

- Abfransport des Schnittgutes

- Ergdnzen von Strukturanreicherungen von ca. 850 m?2 durch Anlage von verschiede-
nen Elementen: Stein-, Kies-, Ast- oder Totholzhaufen (z.B. aus Baumpflege), Reisig-
haufen, Wurzelstécke, Lesesteinwélle, Totholzstimme etc. einbringen
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Zielzustand: Feldgehdlze mittlere Auspréigung (B212)

Anlage eines naturnahen Feldgehdlzes aus verschiedenen heimischen, regionaltypischen und
standortgerechten Laubbdumen und -strduchern.

- Pflanzabsténde 1,5 x 2 m, Pflanzung von Strauchgruppen zu 2-5 Pflanzen pro Art
gem. Pflanzliste

- Strauchpflanzungen abschnitisweise ca. 12 Meter breite, freiwachsende lineare
Feldgehdlzinsel als Deckpflanzung aus standortheimischen Laubgehdlzen, durch fol-
gende Baum- und Straucharten zertifiziert autochthoner und gebietsheimischer
Pflanzenware

- Pflege:

- Ausmdhen der Flachen bis zum Erreichen des Bestandsschlusses, je nach Bedarf 1 bis
2-mal pro Jahr

- Entfernung des Mdhgutes

- Verzicht auf Dinge- und Pflanzenschutzmittel

- Kein Einsatz von Schlegelmdhern

- Schutz der Anpflanzung mind. in den ersten 5 Jahren gegen Wildverbiss / Wild-
schutzzaun

Die Berechnung des Ausgleichsumfangs der AusgleichsmaBnahmen auf den jeweiligen Fla-
chen wird im Leitfaden ,,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” (Stand 2021) wie
folgt vorgesehen:

Aufwertung**

Prognosezustand
Ausgleichsumfang = Flache x nach - Ausgangszustand
Entwicklungszeit*

* bei Entwicklungszeiten >25 Jahre siehe Abschlag Tabelle »Timelag«
** bei Entsiegelungsmalnahmen ggf. mit Entsiegelungsfaktor multiplizieren

GemdéB Bilanz der nachfolgenden Tabelle kénnen die notwendigen Wertpunkte durch die
AufwertungsmaBnahmen nachgewiesen werden.

In Teilbereichen der Ausgleichsfléche konnten 2025 Pflanzenarten wie Kleiner Sauerampfer,
Wiesen-Labkraut, Spitzwegerich, Wiesen-Schaumkraut, Kriechender Ginsel sowie Brennnes-
sel festgestellt werden. Die Flache weist somit neben typischen, aber nicht hdherwertige
Grinlandarten (eher intensive Nutzung: Spitzwegerich, Brennnessel, Kleiner Sauerampfer)
auch Arten auf, die eher auf eine etwas extensivere Nutzung hinweisen (Wiesen-Labkraut,
Wiesen-Schaumkraut, Kriechender Giinsel).

In der Gesamtbetrachtung wird die Fldche somit als G211 ma&Big extensiv genutztes, arten-
armes Grinland (6 WP) nach BaykompV eingestuft.

Im Zuge der Kompensation des Eingriffs werden insgesamt ca. 5.884 m2 des extensiven,
artenarmen Grinlands in ein extensiv genutztes, artenreiches Grinland (G212) umgewan-
delt. Auf 850 m? erfolgt zudem das Einbringen von Strukturanreicherungen wie Lesestein-
haufen, Kies- und Schotterfldchen und Natursteinmauvern (021, 022, O41). Auf weiteren
860 m? wird zudem u. a. zur Verminderung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild eine
Randeingrinung (Etablierung eines Feldgehdlzes B212) festgesetzt.
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Flurstick m. | Ausgangszu- Prognosezustand Auf- Wertpunkte
Fldche in m? stand wer-
tung

FI. Nr. 466 und | 6 WP 8 WP 2 WP 11.768 WP
Fl. Nr. 429 (TF)
Gemarkung (G211) MaBig | G212 MaBig extensiv genutztes,
Schierling extensiv genutz- | artenreiches Grinland

tes Grinland
5.884 m?2
FI. Nr. 466 | 6 WP 10 WP 4 WP 3.440 WP
Gemarkung
Schierling (G211) MaBig | (B212) Feldgehslz

extensiv genutz-
860 m? tes Grinland
FI. Nr. 466 | 6 WP 9 WP 3 WP 2.550
Gemarkung
Schierling (G211) MaBig | (021, O22, O41) Strukturanrei-

extensiv genutz- | cherungen (Lesesteinriegel, Na-
850 m? tes Grinland tursteinmavern, natirliche und

naturnahe vegetationsfreie/-
arme Kies- und SchotterflGchen

Gesamt 17.758 WP

Durch die AufwertungsmaBnahmen auf der Ausgleichsflache Flur Nr. 466 und 429 (TF) Ge-
markung Schierling kdnnen insgesamt 17.758 Wertpunkte erzielt werden. Der Eingriff, wel-
cher im Zuge der Ausweisung des Sondergebiets stattfinden wird, kann somit kompensiert
werden.

Da nach Bewertung des Eingriffes nach Methode BayKompV das Schutzgut Landschafts- und
Ortsbild nicht ausreichend bericksichtigt wird, erfolgt eine Beschreibung der Auswirkungen
auf das Schutzgut.

Landschaftsbild:

Der Ausgleichsbedarf fir das Schutzgut Landschaftsbild wird aufgrund der sehr spezifischen
Eigenart dieses Schutzgutes immer gesondert verbal-argumentativ ermittelt. Es wird geprift,
ob dieser Ausgleichsbedarf mit den fir das Schutzgut Arten und Lebensrdume ergriffenen
MaBnahmen abgedeckt wird oder zusdatzliche AusgleichsmaBnahmen zur Aufwertung des
Landschaftsbilds einschlieBlich einer Durchgrinung erforderlich sind.

Die Planflache liegt am &stlichen Ortsrand des Marktes Schierlings. Das Umfeld ist durch die
bestehende Edeka-Supermarkt-Nutzung, die Tankstelle, die Kldranlage und weiteren
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Mischgebietsnutzung bereits vorbelastet. Die umliegenden freien Wiesen-Fldchen in der
Grof3en Au werden vor allem durch den Verlauf der GroBen Laaber geprdgt. In ca. 200 m
Entfernung zum Eingriffsstandort liegt hier das Landschaftsschutzgebiet (LSG-00558.01)
vor. Nennenswerte Sichtachsen im Umfeld des Plangebiets bestehen keine. Lediglich Rich-
tung Norden und Osten bestehen Blickbeziige zu den umgebenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen des Marktes.

Der Planungsbereich ist bereits vorbelastet, da Teilfldchen bereits bebaut und versiegelt
sind. Das Sondergebiet befindet sich in keiner exponierten Lage.

Durch die Konzentration der Sondergebietsflachen auf dem Standort im Osten Schierlings,
kénnen anderweitig erhebliche Auswirkungen auf das Landschaftsbild, z.B. Inanspruchnahme
einer groB3en Freifldche in der freien Landschaft, vermieden werden.

Eine generelle und somit deutliche Verdnderung der bestehenden Situation ist nicht zu er-
warten, da bereits Vorbelastungen durch StraBBen und Versiegelungen sowie aufgrund der
bestehenden Edeka und Tankstellennutzung, Bestandteil der Wahrnehmung sind.

Asthetische Verluste werden durch Festsetzungen zu Werbeanlagen, Dachformen, Geb&u-
dehdhen, Hohenlagen, Eingrinungen und Pflanzpflichten vermieden. Durch die festgesetzte
Eingrinung am &stlichen bzw. ndrdlichen Planrand, werden die Auswirkungen auf das
Schutzgut Orts- und Landschaftsbild gemindert. Trotz der EingrinungsmaBnahmen werden
direkte Sichtbezige zum Plangebiet auftreten, bis die Pflanzungen ausreichend entwickelt
sind und im laublosen Zustand deutlicher als im Sommerhalbjahr.

Infolge der zu erwartenden Bebauung wird der 8stliche Siedlungsrand des Ortes Schierling
verdndert. Durch die Bebauung wird das Landschaftsbild beeintrdchtigt, aufgrund der sid-
lich vorhandene Nutzung als Einkaufsmarkt bzw. auf dem Plangrundstick als Tankstelle, ist
die Fldche bereits durch vorhandene Bebauungen und Nutzungen vorgeprdgt, weshalb kei-
ne erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Durch folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen werden die Eingriffe in Natur
und Landschaft ausgeglichen:

e Begrenzung von Geb&udehdhen und Dachformen

e Sowohl Sonnenenergienutzung als auch Dachbegrinung im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan beinhaltet

Begrenzung von Werbeanlagen
Festsetzung zur Mindestbegrinung
Festsetzungen zu Einfriedungen
Festsetzungen zur zuldssigen Beleuchtung

Festsetzungen zum Anpflanzen einer Randeingrinung

6.3 Artenschutzrechtliche Belange

Nach Auswertung der verfigbaren Unterlagen sind keine Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie oder sonstige streng geschitzten Arten durch die Bauleitplanung betroffen. Derzeit
wird die Flache als Intensivgriinland landwirtschaftlich genutzt.

Zwischen Mitte Mdrz und Anfang Juni wurden vom Planverfasser, trotz keinerlei vorheriger
Anzeichen auf mégliche Vorkommen (bzw. externer Aufforderungen dazu) artenschutzrecht-
lich relevanter Arten, vier Begehungen auf dem Plangrundstick durchgefihrt, um das Vor-
kommen mdglicher Wiesenbrijter auf der Fléche ausschlieBen zu kénnen.
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Die Erhebungen sowie die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen
lassen auf keine relevanten Arten im Geltungsbereich schlieBen. Im ndheren Umfeld sind
ausschlieBlich typische Vogelarten der Siedlungsbereiche zu erwarten und festgestellt wor-
den. Innerhalb des Feldgehdlzes im Bereich des Grabens nérdlich der Ausgleichsfldche (Flur
Nr. 431 Gemarkung Schierling) konnte bei einem Termin, mit der Goldammer (Emberiza
citrinella) eine artenschutzrechtlich relevante Vogelart der offenen Kulturlandschaft vorge-
funden werden. Aufgrund des weiten Abstandes zur Sondergebietsfldche sowie der festge-
setzten Aufwertungen der Ausgleichsflache wird diese ohnehin vom Vorhaben nicht negativ
betroffen sein.

Aufgrund der unmittelbaren Ndhe zur Siedlung ist mit weit verbreiteten, ungefdhrdeten Ar-
ten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohlmeise, Bunt
sprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung und Hé&u-
figkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Sonstige Verbotstatbestéinde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die ge-
planten Sondergebietsflachen weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fur
Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Vorausset-
zungen von VermeidungsmafBnahmen nicht entgegen.

7. UMWELTBERICHT - ANLAGE
7.1 Einleitung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
des Baugesetzbuches (BauGB) eine Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Diese werden unter Anwendung der Anlage 1
BauGB in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht als Ergebnis
der Umweltprifung bildet einen gesonderten Teil der Begrindung (§ 2a BauGB).

GeméB § 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB legt die Gemeinde dazu fir jeden Bauleitplan fest, in
welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fir die Abwé&gung
erforderlich ist.

Nach § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB bezieht sich die Umweltprifung auf das, was nach gegen-
wdartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessener Weise verlangt werden kann. Die Unter-
suchungstiefe der Umweltprifung orientiert sich an der vorliegenden Planung. Geprift wird,
welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung der geplanten Bauleitplanung auf
die Umweltbelange entstehen kdnnen und welche Einwirkungen auf die geplanten Nutzun-
gen im Geltungsbereich aus der Umgebung erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden ver-
ninftigerweise regelmdBig anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch auBerge-
wohnliche und nicht vorhersehbare Ereignisse.

7.1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Aufstellungsziel des Bebauungsplanes ist es, eine Erneverung des Edeka-Supermarktes, im
Osten der Marktgemeinde, zu ermdglichen. Die Sondergebietsausweisung dient der Sicher-
stellung der wohnortnahen Grundversorgung mit Gitern des téglichen Bedarfs.

Zur Sicherung der Belange des Umweltschutzes sowie der naturschutzrechtlichen Eingriffsre-
gelung wird zum Bebauungsplan ein Grinordnungsplan erstellt und integriert.
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Der Geltungsbereich umfasst insgesamt ca. 2,5 ha.
7.1.2 Umweltrelevante Ziele von Fachgesetzen und Fachplanungen

GemdB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen Bauleitpldne dazu beitragen, eine menschenwirdi-
ge Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schijitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
gemdfB § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB, Rechnung getragen werden. Hier ist auch das
Erneverbaren-Energien-Gesetz- EEG 2017 zu erwd&hnen, welches im Interesse des Klima-
und Umweltschutzes eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung ermdglichen soll.

Im § 1 Bundesnaturschutz BNatSchG wird als wichtiges Ziel, auch in Verantwortung fir kinf-
tige Generationen, die dauerhafte Sicherung der biologischen Vielfalt genannt. Konkreti-
siert wird diese Aussage im Absatz 3, da fir die dauerhafte Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfdahigkeit des Naturhaushalts ,,wildlebende Tiere und Pflanzen, ihre Lebensgemein-
schaften sowie ihre Biotope und Lebensstdtten auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktio-
nen im Naturhaushalt zu erhalten” sind.

Nach § 1 des Wasserhaushaltsgesetzes — WHG ist durch eine nachhaltige Gewdsserbewirt-
schaftung das Schutzgut Wasser als Lebensgrundlage von Mensch, Flora und Fauna zu
schitzen.

Das Bundesbodenschutzgesetz- BBodSchG verfolgt den Zweck die Bodenfunktionen nach-
haltig zu sichern oder wiederherzustellen. Auch § Ta BauGB greift den Schutzzweck des
Schutzgutes Boden auf, da generell mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegan-
gen werden soll.

7.1.3 Ziele des Landschaftsplans

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Marktes Schierling stellt im
Geltungsbereich fir den sidlichen Bereich eine gemischte Baufldche sowie fir den restlichen
Bereich eine Flache fir die Landwirtschaft dar. Der Bebauungsplan entspricht somit nicht
dem Flachennutzungsplan. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geédndert.
Anderungen an den Zielen des Landschaftsplanes erfolgen nicht.

7.1.4 Ziele sonstiger Fachgesetze |/ Fachpldne

Fachplanungen des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts sind im Planungsgebiet nicht
vorhanden bzw. dem Verfasser nicht bekannt.

Fir den Markt Schierling sind dem Planverfasser keine Gestaltungsfibeln bekannt.

7.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung. Derzeit wird die Fléche als
Intensivgriinland, Teilfldchen sind bereits bebaut.

7.2.1 Schutzgut Mensch, Bevélkerung, Gesundheit

Sudlich verlauft die durch den Ort fihrende Eggmihler StraBBe, im Norden und Osten gren-
zen weitere landwirtschaftlich genutzte Fldchen an die Planungsfldche an. Im Westen liegen
neben vereinzelten Wohngebduden auch zwei Holzstadel mit auBBenliegender Holzlagerfla-
che vor.



Il Markt Schierling, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 61 ,Sondergebiet Ein- Seite 31 von 43
zelhandel Schierling Ost* , Entwurf - Begrindung zur Fassung vom 21.10.2025

Der Geltungsbereich hat keine hohe Bedeutung fir die Erholungsnutzung, da keine Einrich-
tungen zur Erholung vorzufinden sind. Lediglich ein Radwanderweg verlduft entlang der
Eggmduhler StraBe sudlich des Planungsgebiets.

Vorbelastungen in der Umgebung liegen vor allem aufgrund des bestehenden Einkaufs-
marktes, der Tankstelle sowie der sowie der landwirtschaftlichen Emissionen im Umfeld, vor.

Messwerte Uber die Belastung der Luft liegen dem Verfasser derzeit nicht vor.

Angaben zu Erschitterungen, Geruchsbelastungen oder elektromagnetischen Feldern liegen
nicht vor.

7.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die Nutzung der zum Teil versiegelten Flache als Tankstelle ist von einer geringen
biologischen Vielfalt auszugehen. Der ndrdliche Teil unterliegt eine intensiven Grinlandnut-
zung.

Né&rdlich angrenzend an den Geltungsbereich bzw. der Ausgleichsfldche liegt ein Graben
vor. Im Siden des Geltungsbereichs, nérdlich angrenzend an die Eggmihler StraBle, befin-
den sich 9 Bdume (Spitz-Ahorn und Winter-Linde) sowie ein Feldgehdlz, diese missen teil-
weise dem geplanten FuBweg weichen. Der Norden des Flursticks des derzeitigen Edekas
(Flur Nr. 429/12) und teilweise der Norden des Tankstellengeldndes (Flur Nr. 467) weisen
Heckenstrukturen auf.

Die eigenen Erhebungen sowie die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebens-
raumtypen lassen auf keine relevanten Arten im Geltungsbereich schlieBen. Im ndheren Um-
feld sind ausschlieBlich typische Vogelarten der Siedlungsbereiche zu erwarten und festge-
stellt worden. Innerhalb des Feldgehdlzes im Bereich des Grabens nérdlich der Ausgleichs-
flache (Flur Nr. 431 Gemarkung Schierling) konnte, bei einem Termin, mit der Goldammer
(Emberiza citrinella) eine Vogelart der offenen Kulturlandschaft vorgefunden werden.

7.2.3 Schutzgut Fldche und Boden
Der siudliche Teilbereich der Flache ist bereits versiegelt und mit einer Tankstelle bebaut.

Der nérdliche Teilbereich ist bisher unbebaut und wird derzeit als Intensivgrinland genutzt.

;
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Das Planungsgebiet besitzt fast ausschlieBlich Kolluvisol aus Schluff bis Lehm (Kolluvium).

Nordlich der Fléche im Bereich der GroBBen Laaber liegen eher wasserbeeinflusste Béden
wie Gley und Braunerde-Gley sowie Niedermoor und Erdniedermoor Bodenarten vor.

Die Rammkehrbohrung (RKB4, 5) im beauftragten Bodengutachten ergab, dass im nordli-
chen Teilbereich des Sondergebiets in einer Tiefe von 0.7 m bzw. 0.9 m eine ca. 60-70 cm
dicket Torfschicht vorliegt.

Der Planungsbereich umfasst insgesamt ca. 2,5 ha.
7.2.4 Schutzgut Wasser

Ca. 130 m nérdlich des Geltungsbereichs befindet sich ein festgesetztes Uberschwem-
mungsgebiet (HQextrem, HQ100).

Oberflachengewdsser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Nérdlich der Flache ver-
lauft ein Graben, sowie dahinter liegend die GroBe Laaber.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb eines wassersensiblen Bereichs.

Fesal W \ i 3 TNl A ! l -rl [ i T e =
Darstellung des wassersensiblen Bereichs im Planungsumfeld, Quelle: BayernAtlasPlus

&

GemdB Hinweiskarte fir Oberfldchenabfluss und Sturzfluten stellen sich bei Starkregen
entlang des nérdlich und &stlich des Plangebiets verlaufenden Fendtgraben und seiner Ne-
bengewdsser starke Abflisse ein.
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Darstellung des Oberfldchenabflusses und Sturzfluten im Planungsbereich, Quelle: Umwelt Atlas Bayern
7.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Die Ortsrandlage bietet einen guten Luftaustausch. Vorbelastungen bestehen durch die vor-
handene Tankstelle, StraBen sowie die landwirtschaftlichen Nutzungen.

Das Planungsgebiet besitzt keine erhdhte klimatische Ausgleichsfunktion, aufgrund der an-
grenzenden Versiegelung und Nutzung.

Allgemeine Messungen zu Luftschadstoffen liegen dem Verfasser fir das vorliegende Vor-
haben nicht vor. Im Wirkbereich sind dem Verfasser keine immissionsschutzrechtlich geneh-
migungspflichtigen Betriebe bekannt.

7.2.6 Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Das Umfeld wird durch Siedlungs- und landwirtschaftliche Fléichen geprdgt. In unmittelbarer
Ndhe befindet sich der aktuell bestehende Edeka-Supermarkt sowie danebenliegend eine
Tankstelle, welche innerhalb des Planbereichs liegt.

Im Westen angrenzend an den Geltungsbereich befinden sich Wohnnutzungen sowie zwei
Holzstadel mit auBenliegenden Lagerfldchen. Im Norden und Osten befinden sich weitere
landwirtschaftlich genutzte Flachen. Nordlich verlauft die GroBe Laaber. Im weiteren nord-
Sstlichen bzw. nordwestlichen Umfeld befinden sich Nutzungen wie der Sportplatz und die
Klégranlage der Marktgemeinde.

Das am Ortsrand von Schierling liegende Planungsgebiet zeigt Richtung Osten eine geringe
Fernwirkung auf. Die intensive landwirtschaftliche Nutzung, gekoppelt mit der umliegenden
Bebauung der angrenzenden Fléachen, fihrt ansonsten zu einem eher gleichmaBigen, struk-
turarmen Landschaftsbild.

Durch die angrenzenden StraBen und den vorhandenen Wohn- und Einkaufsmarkinutzung,
besteht bereits eine gewisse Vorbelastung
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7.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter

Nach Informationen gem. der Sachdatenbank des BayernAtlasPlus liegen innerhalb des
Geltungsbereiches keine Boden- oder Baudenkmdiler vor.

Im erweiterten Umfeld (ca. 300 m siiddstlich des Plangebiets) befindet sich das Bodendenk-
mal D-3-7138-0008: Siedlungen der Jungsteinzeit, der frihen/mittleren sowie der spéten
Bronzezeit, der Laténezeit und der rémischen Kaiserzeit.

Fir Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine denkmal-
rechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 BayDSchG notwendig, die in einem eigensténdigen Er-
laubnisverfahren bei der zustdndigen Unteren Denkmalschutzbehdrde zu beantragen ist.

Wer Bodendenkmdler auffindet ist nach Art. 8 Abs. 1 BayDSchG verpflichtet, dies unver-
ziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzu-
zeigen.

7.2.8 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitéit
Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.
Luftreinhalteplédne sind nicht bekannt.

7.2.9 NATURA2000-Gebiete

Ca. 60 m nordlich der Planflache befindet sich das FFH-Gebiet ,,Tal der GroBen Laaber
zwischen Sandsbach und Unterdeggenbach®.

Ca. 190 m nérdlich verlauft die Grenze des Landschaftsschutzgebiets (LSG-00558.01).

Eine Beeintrdchtigung der genannten Schutzgebiete ist durch die vorliegende Planung nicht
erkennbar.

7.3 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes (Basisszenario)
bei Nichtdurchfihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante, kein Bebauungsplan) bliebe die Bestands-
situation unveréndert. Die beschriebenen Eingriffe in Natur und Landschaft sowie der Aus-
gleichsmaBnahmen blieben aus.

Eine Erneuerung des geplanten Einkaufsmarktes bliebe aus. Die langfristige Sicherstellung
mit Gitern des alltéglichen Bedarfs fir die Marktgemeinde Schierling ware nicht unbedingt
gegeben. Eine Abwanderung in andere Ortsteile wdre eine mdgliche Konsequenz.

Die Flache wirde weiterhin als Tankstelle bzw. Intensivgrinland genutzt werden.

7.4 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
der Planung

Die Beschreibung erfolgt auf Grundlage der Zustandsermittlung und beschrénkt sich nach
Bebauungsplanfestsetzungen zusatzlich zum Bestand auf mdgliche Auswirkungen auf die
folgenden Schutzgiter:

7.4.1 Schutzgut Mensch, Bevolkerung, Gesundheit

Erhebliche Auswirkungen durch den zu erwartenden, zusdtzlichen Fahrverkehr kénnen durch
die bereits bestehende, direkte Anbindung der Eggmihler StraBe vermieden werden. Be-
reits bisher wird die angrenzende Flache als Einkaufsmarkt genutzt. Nichtsdestotrotz wird
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das zusatzliche Verkehrsaufkommen erhdhen. Im Zuge des Vorhabens wird der Kfz-Verkehr
pro Werktag in der Eggmuhler StraBBe, gem. Verkehrsuntersuchung mit rund 2.800 Kfz ge-
schatzt.

Erhebliche Auswirkungen auf die ndchstgelegenen Wohnnutzungen sind durch die vorhande-
nen Abstdnde nicht zu erwarten. Durch die verdnderten Verkehrsstrome, wird sich die Men-
ge an Emissionen von Schadstoffen erhdhen.

Eine Verschlechterung der larmtechnischen Situation ist aufgrund des VergréBerung des Ab-
standes des Einkaufsmarktes sowie der Anlieferungszone, unter Beriicksichtigung der im Be-
bauungsplan festgesetzten, schalltechnischen Auflagen, nicht zu erwarten.

Die dem Bebauungsplan /VEP zugrundeliegenden schalltechnischen Berechnungen wurden
auf Basis einer Betriebsbeschreibung nach DIN 9631 durchgefihrt und nach TA Larm unter
Bericksichtigung einer Vorbelastung durch die Tankstelle und einen Getrénkemarkt bewer-
tet.

Die Berechnungsergebnisse zeigen, dass mithilfe der im Bebauungsplan festgesetzten, , Auf-
lagen* an den mafBgeblichen Immissionsorten die Immissionsrichtwertanteile ebenso unter-
schritten werden kdnnen wie die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir kurzzeitige Gerdusch-
spitzen.

Die Nutzungszeit der Einzelhandelseinrichtung wurde auf den Tag zwischen 6 und 22 Uhr,
die Anlieferungen auf die Zeit zwischen 6 und 22 Uhr beschrdnkt, an Sonn- und Feiertagen
ausgeschlossen. Es sind tdglich 22 Lkw-Anlieferungsfahrten (Einzelhandel) und 16 Lkw-
Fahrten zum UG zuldssig. Die Anlieferungszonen des Einzelhandelsobjektes sind einzuhau-
sen und mit Toren auszustatten. Die Tore haben einen Schallddmmwert von 27 dB(A) aufzu-
weisen und sind bei der Anlieferung geschlossen zu halten.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan die Anforderun-
gen an die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA Ldrm einhalten kann.

7.4.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Die bisher als Intensivgrinland genutzte Flache wird kinftig stark versiegelt, damit ist mit
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen.

Fir das Schutzgut kommt es zum Verlust von Lebensrdumen innerhalb der Planfldche. Im
nérdlichen und &stlichen Umfeld der Fldche bestehen jedoch groBldufige, naturnahe Aus-
weichhabitate, weshalb mit erheblichen Auswirkungen nicht zu rechnen ist.

Erheblich Auswirkungen sind jedoch aufgrund der bereits bestehenden Teilversiegelung
(Tankstelle) sowie aufgrund der angrenzenden Nutzungen (Einkaufsmarkt) nicht zu erwarten.

Im Zuge der Bauleitplanung ist der Verlust von Heckenstrukturen unvermeidlich. Die Hecken-
struktur wird im Plangebiet am &stlichen Randbereich neu gepflanzt. Des Weiteren ist es im
Zuge des Ausbaus der fuBldufigen Anbindung erforderlich, dass vier gréBere und ein paar
kleine B&ume/ Gehdlzstrukturen weichen miissen. Aufgrund der vorgesehenen vielzdhligen
neuen Baumpflanzungen im Plangebiet kann dies entsprechend kompensiert werden.

Durch Festsetzungen zur Mindestbegrinung und einer Randeingrinung, kann der Uberhit-
zung der stark versiegelten Parkplatzfldchen entgegengesteuert werden. Zudem ist in der
derzeitigen Projektplanung der Verbrauchermarkt mit einer Dachbegrinung vorgesehen,
welche sich neben der &kologischen Funktion (Lebensraum, Staub- und Luftfilterung) auch
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positiv auf die Wasserwirtschaft und das Mikroklima (Verdunstung, Grundwasserschutz)
auswirkt.

Aufgrund der unmittelbaren Ndhe zur Siedlung ist mit weit verbreiteten, ungefdhrdeten Ar-
ten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohlmeise, Bunt
sprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung und Hé&u-
figkeit als "unempfindlich" eingestuft.

Sonstige Verbotstatbestéinde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die ge-
planten Sondergebietsflachen weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fir
Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Vorausset-
zungen von YermeidungsmafBnahmen nicht entgegen.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich wird auf der Flur Nr. 466 (Gemarkung Schierling), direkt
ndrdlich der Eingriffsflache erbracht. Hier ist gemdfR den Textlichen Festsetzungen eine Ent-
wicklung hin zu einem Extensivgrinland mit Strukturanreicherungen und ergdnzenden Pflan-
zungen (Feldgehélz), zur Eingliederung in das Landschafts- und Ortsbild vorgesehen.

7.4.3 Schutzgut Fldche und Boden

Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da die Flache zum Teil bereits befestigt und
verdichtet ist. Der bisher unbebaute, nérdliche Teilbereich wird kinftig stark versiegelt, da-
mit ist mit negativen Auswirkungen auf das Schutzgut zu rechnen. Durch die Uberbauung
verdndert sich das Mikroklima. Versiegelte Fldche heizt sich gegeniber offenen, landwirt-
schaftlich genutzten Bsden stérker auf. Durch die Uberbauung wird sich das AusmaB der
Verdichtung erhdhen. Teilbereiche werden als begrinte Fldchen nicht mehr befestigt und
verdichtet sein. Die bereits bisher genutzte Gesamtfldche wird einer anderen Nutzung zuge-
fihrt.

Aufgrund der zul@ssigen Grundfldchenzahl von 0,8 kénnen insgesamt ca. 12.256 m?2 des
Plangebiets versiegelt werden.

Nach den Ergebnissen der Baugrunderkundung stehen auf dem Baugelénde unter den Leh-
men sickerfdhige Kiese an. Grundsétzlich sind die Bodengrundverhdltnisse fir eine Ver-
sickerung gut geeignet und kénnen mit ausreichenden Sohlabstand zum Grundwasser
(MHGW) realisiert werden (siehe Anlage).

Die Rammkehrbohrungen (RKB 4, 5) im beauftragten Bodengutachten ergab, dass im nérdli-
chen Teilbereich des Sondergebiets in einer Tiefe von 0.7 m bzw. 0.9 m eine ca. 60-70 cm
dicke Torfschicht vorliegt. Beim RKB 4 liegt diese ungefdhr im Bereich von 368,24 bis
367,64 m U NN vor. Beim RKB 5 befindet sich die Torfschicht auf einer Héhe von 368,4 bis
367,7 m U NN. Im genannten, nérdlichen Teilbereich liegt die Unterkante des Gebdudes bei
ca. 368.97 m i NN und somit noch geringfigig Uber der Torfschicht. Aufgrund der geringen
Deckschicht ist davon auszugehen, dass die Torfschicht durch Griindungsarbeiten und/oder
Baugruben tangiert oder entfernt wird.

Wie im Bodengutachten (siehe Anlage) beschrieben, wird fir den norddstlichen Baubereich
aufgrund der hohen Kompressibilitat der Torfe, ein Bodenaustausch oder Grindungselemen-
te wie beispielsweise Bohrpfdhle, empfohlen.

Durch den mdglichen Bodenaustausch wird der im Torf gebundene Kohlenstoff langfristig
freigesetzt, was einem negativen Beitrag beziglich der Treibhausgasemissionen zu Folge
hat.
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7.4.4 Schutzgut Wasser

Baugrund

Bei der Baugrunderkundung (sieche Anlage) wurde bei allen Aufschlissen unter den Deck-
lehmen Grundwasser aufgeschlossen. Eine exakte Einmessung des Grundwasserstandes
konnte im Rahmen der Baugrunderkundung im Schurf und im tempordren Messpegel bei
RKB 6 durchgefilhrt werden. Dort wurden Ruhewasserstdnde von 368.21 m NHN bis 368.32
m NHN gemessen.

Unter Bericksichtigung der Untersuchungsergebnisse wird empfohlen einen Mittleren
Hochsten Grundwasserstand (MHGW nach DWA A 138-1) von 369 m NHN bei der Bemes-
sung der Sickeranlage anzusetzen.

Ausgehend von einer durchschnittlichen Fertig-Geldndehdhe von ca. 372,40 NHN ist der
MHGW ca. -3,40 m unter Geldnde-Oberkante anzusetzen.

Entwdsserung

Im Sinne einer naturnahen Regenwasserbewirtschaftung und zur Entlastung der Kanalnetze
soll das auf den undurchldssigen Flédchen anfallende Niederschlagswasser méglichst
ortsnah dem Regenwasserkreislauf wieder zugefilhrt werden. Béden missen im Versicke-
rungsbereich einen Durchldssigkeitsbeiwert 10-6 m/s < kf < 10-3 m/s aufweisen.

Zur Abschatzung der Sickerfahigkeit wurde ein Sickerversuch durchgefihrt. Nach dem Ver-
suchsergebnis kann bei der Bemessung der Sickeranlagen vorab eine Infiltrationsrate ki =
3,2 * 10-5 [m/s] angesetzt werden.

Das hdusliche Schmutzwasser wird an den durchlaufenden Mischwasserkanal ange-
schlossen. Das Niederschlagswasser wird in dezentralen Versickerungsanlagen gem. DWA
A138-1 in den Untergrund versickert. Einleitung von Regenwasser in den Mischwasser-
kanal ist nicht geplant. Fir den Uberflutungsnachweis werden die Retentionsrdume
der Versickerung sowie oberirdische Flédchen innerhalb des Geltungsbereiches herange-
zogen.

Derzeit ist in der Projektplanung des Verbrauchermarkts eine Dachbegrinung vorgesehen,
welche sich neben der &kologischen Funktion (Lebensraum, Staub- und Luftfilterung) auch
positiv auf die Wasserwirtschaft und das Mikroklima (Verdunstung, Grundwasserschutz)
auswirkt.

Hochwassergefahr

Potenzielle FlieBwege bei Starkregenereignisse zeigen als ndchstgelegene Stelle in diesem
Gebiet den Fendgraben an. Orthogonal liegt der Fendgraben ca. 55 m nérdlich
vom Baugrundstiick. Durch die Uberhdhung der BaumaBnahme gegeniiber dem Fendgra-
bens von ca. 3,9 m ist eine Gefdhrdung durch Starkregenereignisse aus Richtung Fendgra-
ben eher gering einzuschdtzen.

Fir ein im Geltungsbereich auftretendes, mdgliches Starkregenereignis werden die Ge-
Idndehohen so angelegt, dass der Verbrauchermarkt und die Tankstelle vor einer
Uberflutung bestmdglich geschiitzt werden. Das Gelénde wird so modelliert, dass ein  Ab-
fluss von Starkregen in 8stlicher Richtung in die festgesetzte Ausgleichsfléche, im Notfall,
gefahrlos abflieBen kann.
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7.4.5 Schutzgut Klima / Luft

Durch die geplante Befestigung und Nutzung werden die Klimaausgleichsfunktionen von mit
Vegetation bewachsenen Fldchen bereits reduziert. Im Zuge der Versiegelung wird sich das
Mikroklima verdndern, die Flachen werden sich gegeniber dem bisherigen landwirtschaftli-
chen Flachen starker aufheizen. Dem wird versucht mit einzelnen Grinstrukturen, vor allem
Schattenwurf von Bdumen entgegen zu wirken.

Im Zuge des Ausbaus der Eggmihler StraBe ist ein Verlust der dort vorhandenen Bdume,
Heckenstrukturen und somit auch Verlust von natirlichen CO2-Speichern unvermeidbar. In-
nerhalb des Geltungsbereichs des Sondergebiets werden neue Bdume sowie Heckenstruktu-
ren gepflanzt, welche kinftig CO2 speichern werden.

In Teilbereichen (Norden) der Sondergebietsflache wurden Torfbéden vorgefunden. Diese
gelten als bedeutende Kohlenstoffspeicher, ein Bodenaustausch, eine Entwésserung oder
Versiegelung dieser Torfschicht fihrt zur Freisetzung gebundenen Kohlenstoffs und ist daher
im Bezug auf das Schutzgut Klima als negativ zu bewerten.

Derzeit ist in der Projektplanung des Verbrauchermarkts eine Dachbegrinung vorgesehen,
welche sich neben der dkologischen Funktion (Lebensraum, Staub- und Luftfilterung) auch
positiv auf die Wasserwirtschaft und das Mikroklima (Verdunstung, Grundwasserschutz)
auswirkt.

Wesentliche, fir das drtliche Klima wichtige Luftaustauschbahnen sind nicht erkennbar.
Erhebliche Auswirkungen sind zum derzeitigen Planungszeitpunkt nicht erkennbar.
7.4.6 Schutzgut Landschafts- und Orisbild

Die Flache liegt angrenzend an den bestehenden Einkaufsmarkt. Studlich im Plangebiet be-
findet sich bereits eine Tankstelle. Im Westen liegen neben Wohnnutzungen, zwei Holzstadel
mit auBenliegenden Holzlagerflachen vor. Nérdlich und &stlich der Fldche liegen weitere
landwirtschaftlich genutzte Flachen vor.

Die Fldache ist durch die vorhandenen Bebauungen vorgeprdgt. Erhebliche Auswirkungen
sind nicht zu erwarten. Dennoch ist von einer Verdnderung des 8stlichen Siedlungsrandes von
Schierling durch die zu erwartende Bebauung auszugehen. Durch die festgesetzte Randein-
grinung im Osten und Norden des Plangebiets, kénnen die Auswirkungen etwas minimiert
werden.

7.4.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiter
Erhebliche Auswirkungen sind derzeit nicht erkennbar.
7.4.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Eine Uber die genannten Aspekte hinausgehende Beachtlichkeit ist nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht anzunehmen

7.5 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen

Die larmtechnischen Auswirkungen werden im Kapitel des Umweltberichts (Schutzgut Mensch)
dargelegt.
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7.6 Nutzung erneuverbarer Energien, sparsame und effiziente Energienut-
Zung

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im Planungsgebiet gem. Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan vorgesehen. Zudem wird das Dach des kinftigen Gebdudes begrint sein.

Zentrale Anlagen zur sparsamen und effektiven Nutzung der Energie (z.B. Zentrale Hei-
zungsanlagen) sind méglich.

Die Nutzung erneuerbarer Energien ist im gesetzlichen Rahmen beispielsweise durch Photo-
voltaikanlagen auf den Dachfldchen oder auch gebdudeunabhdngig im Geltungsbereich
moglich.

7.7 Erhaltung bestmoglicher Luftqualitcit

Alarmschwellen/Grenzwertiiberschreitungen sind nicht bekannt.

Luftreinhaltepldne sind nicht bekannt.

7.8 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
erheblichen nachteiligen Auswirkungen

7.8.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Folgende Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen sind auf Bebauungsplanebene fest-
gesetzt/vorgesehen:

Begrenzung von Gebd&udehdhen und Dachformen

Sonnenenergienutzung und Dachbegrinung gemdafl VEP

Begrenzung von Werbeanlagen

Festsetzung zu Baumpflanzungen und Erhalt

Festsetzungen zu Einfriedungen

Festsetzungen zur zuldssigen Beleuchtung

Festsetzungen zum Anpflanzen einer Randeingrinung
7.8.2 MaBnahmen zur Kompensation

Der im Zuge der Eingriffsregelung notwendige Ausgleich wird auf der Flur Nr. 466 und Flur
Nr. 429 (TF) je Gemarkung Schierling, direkt nérdlich bzw. &stlich der Eingriffsflache, er-
bracht. Hier ist gem&aB den Textlichen Festsetzungen eine Entwicklung hin zu einem Extensiv-
grinland mit Strukturanreicherungen und ergdnzenden Pflanzungen (Feldgehdlz), zur Ein-
gliederung in das Landschafts- und Ortsbild vorgesehen.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild kénnen durch die festgesetzten Eingri-
nungsmaBnahmen im Osten der Fldche weitgehend ausgeglichen werden.

7.9 Planungsalternativen

Aufgrund des konkret bestehenden Interesses den Bestandsmarkt abzubrechen und dort
einen neuen Edeka-Supermarkt aufzubauen, ergeben sich keine Alternativstandorte.

Von der Landesplanungsbehérde wurde der Standort bereits als stddtebaulich integriert
bewertet. Er befindet sich zudem in einem verdichteten Siedlungszusammenhang mit wesent-
lichen Wohnanteilen in fuBlaufiger Entfernung.
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7.10 Zusiitzliche Angaben
7.10.1 Verfahren und Methodik der Umweltprifung, technische Verfahren

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird eine Um-
weltprifung nach Anlage 1 BauGB durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet werden.

Geringfigige oder nicht erhebliche Auswirkungen werden nach den gesetzlichen Vorgaben
nicht behandelt.

Zur Ermittlung des derzeitigen Zustands erfolgte die Auswertung der Luftbilder und géngi-
gen Informationen Gber das Online-Portal BayernAtlasPlus sowie durch eine Ortsbegehung.

Zur Beurteilung der artenschutzrechtlichen Situation erfolgt keine Erhebung durch einen Bio-
logen. Es erfolgte in Kapitel 6.3 eine Vorabschdtzung der artenschutzrechtlichen Belange.
Der Planverfasser hat das Plangebiet zwischen Mitte Mdrz und Anfang Juni bei 4 Begehun-
gen auf ein mdgliches Vorkommen von geschitzten Vogelarten geprift.

Die Erhebungen sowie die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und Lebensraumtypen
lassen auf keine relevanten Arten im Geltungsbereich schlieBen. Im ndheren Umfeld sind
ausschlieBlich typische Vogelarten der Siedlungsbereiche zu erwarten und festgestellt wor-
den. Aufgrund der unmittelbaren N&he zur Siedlung ist mit weit verbreiteten, ungefdhrdeten
Arten (z.B. Amsel, Rauch- und Mehlschwalbe, Haus- und Feldsperling, Stieglitz, Kohimeise,
Bunt sprecht etc.) zu rechnen, d.h. sie werden aufgrund ihrer allgemeinen Verbreitung und
Haufigkeit als "unempfindlich” eingestuft.

Sonstige Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind durch die ge-
planten Sondergebietsflachen weder fir Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch fir
Vogelarten gem. Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie zu prognostizieren.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Bauleitplanung unter den genannten Vorausset-
zungen von VermeidungsmafBnahmen nicht entgegen.

Im Zuge des Verfahrens wurde ein Verkehrsgutachten sowie eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt und im Bebauungsplan bericksichtigt.

Zur frihzeitigen Abstimmung der Planungs- und Untersuchungserfordernisse werden die we-
sentlichen Trdger &ffentlicher Belange und die von der Planung betroffenen Behdrden im
Rahmen der vorgezogenen Behérdenbeteiligung (§ 4 (1) BauGB) informiert und um ihre
fachliche Einschdtzung zu Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB (Scoping) gebeten.

7.10.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Un-
terlagen

Keine wesentlichen Schwierigkeiten derzeit bekannt.

Angaben iGber Grundwassersténde, Drainagen, Kampfmittelreste, exakter Leitungsverlauf,
etc. liegen nicht vor.

Mégliche Emissionen auf benachbarte Wohngebiete kénnen durch organisatorische Maf3-
nahmen auf Ebene des Bebauungsplanes durch Festsetzungen nach den Vorgaben des
Schallgutachtens getroffen werden.



[l Markt Schierling, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 61 ,Sondergebiet Ein- Seite 41 von 43

zelhandel Schierling Ost“ , Entwurf - Begrindung zur Fassung vom 21.10.2025

7.10.3 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Auswirkungen ergeben sich grundsdtzlich fur alle Schutzgijter, besonders fir Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft kénnen durch die geplanten Versiegelungen und

Bebauung erhebliche Auswirkungen entstehen.

zu erwarten, sofern im Baugebiet
keine Nachtnutzung erfolgt und
die genannten Auflagenvorschla-
ge des  immissionstechnischen
Berichts  eingehalten  werden

Schutzgut Auswirkungen vorgesehene Uberwachung
der Auswirkungen
Mensch Keine erheblichen Auswirkungen | Festlegung der zuldssigen Nutzungen im Projekt

Zulassungsverfahren.

Tiere/Pflanzen

Keine erheblichen
zu erwarten

Auswirkungen

Sicherstellung der Festsetzungen zur Baugenehmi-
gung und regelmdaBige Ortsbegehungen zur
Uberwachung der festgesetzten AusgleichsmalB-
nahmen

zZu erwarten

Boden Keine erheblichen Auswirkungen | RegelmdBige Ortsbegehungen zur Uberwachung
zu erwarten der Versiegelungen

Wasser Keine erheblichen Auswirkungen |/
zu erwarten

Klima/Luft Keine erheblichen Auswirkungen | RegelméBige Ortsbegehungen zur Uberwachung

der festgesetzten grinordnerischen MaBBnahmen
und Qualitatskontrolle

Landschafts- und
Ortsbild

Keine erheblichen
zZu erwarten

Auswirkungen

Sicherstellung der Festsetzungen zur Baugenehmi-
und

gung regelmaBige Ortsbegehungen zur
Uberwachung der Erstellung der Randeingrniiung
sowie des Erhalts der Mindestbegrinung und
Qualitatskontrolle

Keine erheblichen
Zu erwarten

Kultur- und
sonstige Sachguter

Auswirkungen | /

Die Uberwachung erfolgt nach verbindlicher Bauleitplanung und Realisierung durch die
Verwaltung des Marktes Schierlings sowie die zustdndige Bauaufsichtsbehérde.

Gemeinden haben nach § 4c BauGB (Monitoring) die erheblichen Umweltauswirkungen zu
Uberwachen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpldne eintreten, um so nachteilige
Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete AbhilfemaBnahmen nach Durchfih-
rung des Monitoring zu ergreifen. Die Gemeinden sind als Trdger des Bauleitplanverfahrens
(kommunale Planungshoheit) zustandig.

Die an der Bauleitplanung beteiligten Behdrden sind verpflichtet, die Gemeinden iber er-
hebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen zu informieren.
Demnach kénnen die Gemeinden die Informationen der Behérden nach § 4c Satz 2 BauGB
und § 4 Abs. 3 BauGB nutzen.

7.11 Zusammenfassung

Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist es die langfristige Deckung mit Gitern des Nahver-
sorgungsbereichs zu gewdhrleisten. Der Marktgemeinde liegt ein konkretes Interesse eines
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Vorhabentrdgers vor, weshalb der vorliegende Plan als vorhabenbezogener Bebauungs-
plan erstellt wird.

Der derzeit als Intensivgrinland genutzte Bereich nérdlich der Eggmihler StraBBe wird als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Einzelhandel* bzw. , Tankstelle* festgesetzt.

Zur ErschlieBung des ca. 2,5 ha groBen Planungsgebiets kann an die vorhandenen Erschlie-
Bungseinheiten von Schierling mit entsprechenden Infrastruktureinrichtungen angeknupft
werden. Hierbei kann gemdR dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den an vorhandene Siedlungs- und technische Infrastrukturen direkt angekniipft werden. Die
ErschlieBung wird gem. dem vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan angepasst,
sodass eine bessere Anbindung der Sondergebietsflache an das Marktgemeindegebiet
gewdhrleistet werden kann.

Auswirkungen werden sich fir alle Schutzgiter ergeben.

Mégliche Beeintréchtigungen des Schutzgutes Mensch bestehen durch Emissionen aus der
Planungsfldche. Die Berechnungsergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass
mithilfe der im Bebauungsplan festgesetzten ,,Auflagen” die Anforderungen an die immissi-
onsschutzrechtlichen Vorgaben der TA Ldrm einhalten kann.

Die Tier- und Pflanzenwelt wurde sicherheitshalber in vier Ubersichtsbegehungen und auf
Basis vorhandener Daten beurteilt. Auswirkungen sind durch die Verdnderung der Lebens-
raumsituation zu erwarten. Die zu erwartenden Eingriffe werden derzeit als vertretbar ein-
gestuft, da der Planungsbereich nur eine geringe Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz
und biologische Vielfalt aufweist.

Artenschutzrechtliche Belange stehen der Aufstellung des Bebauungsplans nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht grundsdatzlich entgegen.

Unvermeidbar sind bei der Entwicklung des Planungsbereichs Bodenverdnderungen durch
ErschlieBung und Uberbauung. Aufgrund der bereits bisher vorhandenen Nutzung als Tank-
stelle, bzw. Einkaufsmarkt im direkten Umfeld der Fldche sind keine erheblichen Auswirkun-
gen bis auf die Uberbauungen zu erwarten.

Auswirkungen auf das unmittelbare 6rtliche Klima sind nicht auszuschlieBen, im weiteren Um-
feld sind jedoch keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten.

Eine Beeinflussung des Boden-Wasserhaushalts durch Versiegelung und Verlust der Regen-
wasserversickerung auf den versiegelten Fldchen und eine mogliche Verminderung der
Grundwasserneubildung kann nicht ausgeschlossen werden. Es sind ausreichend dimensio-
nierte Fldchen fir den Niederschlagswasserriickhalt bzw. eine schadlose Beseitigung von
Brauchwasser etc. fir kinftige Bebauungen vorgesehen.

Bei Beachtung der anerkannten Regeln der Technik sind erhebliche Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden und Wasser nicht zu erwarten.

Eine nachhaltige Auswirkung auf das &rtliche Landschaftsbild ist zu erwarten. Eine Minimie-
rung erfolgt durch entsprechende Festsetzungen zu Gebd&udehdhen, zu Werbeanlagen,
Uberbaubare Grundstiicksfldchen, einer Mindest- sowie Randeingrinung.
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8. Anlagen

Anlage 1

SALM&STEGEN (20.03.2023): Zentren- und Sortimentskonzept fir den Einzelhandel
Anlage 2

CIMA (03.10.2022): Auswirkungsanalyse Lebensmitteleinzelhandel im Markt Schierling
Anlage 3

GEOQO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler (19.10.2025): Schalltechnische Un-
tersuchung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,,Sondergebiet Einzelhandel Schierling Ost* im Markt
Schierling

Anlage 4

GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler (22.09.2025): Verkehrsuntersu-
chung zum Bebauungsplan Nr. 61 ,Sondergebiet Einzelhandel Schierling Ost” im Markt
Schierling

Anlage 5

CAD-Planungsbiro Wolfgang Bdck Erlduterungsbericht Entwdsserung zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 61 ,,Sondergebiet Einzelhandel Schierling Ost* & Anlagen

Anlage 6

Ingenieurbiro Schréfl (16.07.2025): Geotechnischer Bericht-Nr. 25-009 Grindungsempfeh-
lung



