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Textliche Festsetzungen

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung in der Fassung vom 18.05.2021 festgesetzt und
umfasst neben einer Teilflache des Flurstiicks 375 (Gmkg. Siinching) die angrenzenden Verkehrsflachen
Fist. Nr. 377, 1947 (Teilfliche Regensburger StraBe) 1947/35 (Teilflaiche St 2111) sowie das
angrenzende StraBengrundstiick 1947/26.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist gemaB den Festsetzungen in der Planzeichnung als Sondergebiet (SO) gemaf § 11
BauNVO ausgewiesen.

In dem Sondergebiet Einkaufen sind ein Lebensmittelvollsortimenter mit den dblichen Randsortimenten
bis maximal 1.200 m2 Verkaufsflache, ein Getrankemarkt sowie ein weiterer Einzelhandelsbetrieb zuldssig.
Die Verkaufsflachen des Getrdnkemarktes und der dritten Ladeneinheit diirfen die Grenze zur
GroBflachigkeit nicht tiberschreiten.

MaB der baulichen Nutzung
Zulassige Grundflache

Die maximale Grundfldchenzahl fur das Gebaude wird mit einer GRZ von 0,6 festgelegt. GemaB § 19 Abs.
4 Satz 2 BauNVO ist eine Uberschreitung fiir z. B. Stellpldtze und Nebenanlagen um 50% zuldssig,
hdochstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8.

Zahl der Vollgeschosse
Es wird ein Vollgeschoss als HochstmaB festgesetzt.
Hdhe der baulichen Anlagen

Die Wandhdhe betragt maximal 8,5 m. Diese ist ab der Hohe des festgesetzten Bezugspunkts (347,16 m
{i. NN) bis zum Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut zu messen. Bei Flachddchern wird die Wandhohe
ab der Hohe des entsprechenden Bezugspunktes bis zur Hohe der Attika (oberer Abschluss der Wand)
gemessen. Bei Pultddchern ist die Firsthdhe ausgehend von der Hohe des festgesetzten Bezugspunktes
mafBgebend.

Der Bezugspunkt liegt mit einer Hohe von 347,16 m @i. NN auf der bestehenden ErschlieBungsflache (Fl.
Nr. 377) im Bereich des Geltungsbereiches, auf deren Niveau die Baufldche anzugleichen ist (siehe 9).

Uberbaubare Flachen

Die iiberbaubare Grundstiicksfldche ist durch die im Plan dargestellten Baugrenzen festgesetzt.

Die Tiefe der Abstandsflachen richtet sich nach Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen Fassung und bemisst
sich nach der Wandhohe ausgehend vom festgesetzten Bezugspunkt, entsprechend den Bestimmungen
unter 3.3.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Es sind Gebaude mit einer
Gesamtldnge von iiber 50 m und seitlichem Grenzabstand zuldssig.

Dachgestaltung

Als Dachformen sind Flach- (FD) und Pultddcher (PD) zuldssig. Die Dachneigung darf max. 20° betragen.
Als Dachdeckungsmaterialien sind Ziegel, Blech und Folie zuldssig. Es sind gedeckte Farben bzw.
mattierte Materialien zu verwenden. Dachelemente zur Gewinnung der Sonnenenergie (Solaranlagen usw.)
sind zuldssig, aufgestanderte Kollektoren sind hiervon ausgeschlossen. Dachbegriinungen sind mdglich.

Baukdorper, Fassaden

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

Von Bebauung freizuhaltende Flachen

Entlang der StaatsstraBe (St 2111) besteht gem. Art. 23 BayStrWG eine Anbauverbotszone. Die Anbau-
verbotszone zum Fahrbahnrand der St 2111 betrégt an der freien Strecke 20 m (Anbauverbotszone 1).
Innerhalb dieser Flache dirfen keine baulichen Anlagen errichtet werden.

Fiir Stellplétze gilt eine Ausnahmegenehmigung von 10 m vom kiinftigen Fahrbahnrand (mit
Linksabbiegespur; Anbauverbotszone 2). Stellplaize, die iber den Stellplatzbedarf hinausgehen, kénnen
auch in der Anbauverbotszone 2 errichtet werden. Diese Stellplétze sind jedoch bei Ausbauabsicht der
St 2111 auf Kosten des Grundstiickseigentiimers zu entfernen bzw. anderweitig zu erstellen.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Es sind Aufschiittungen und Abgrabungen bis 1,25 m zuldssig. Die Baufldche ist dabei auf das
StraBenniveau (FI. Nr. 377) anzugleichen.

Hohenversétze zu den angrenzenden Fldchen sind auf den privaten Griinflaichen auszugleichen. Dabei darf
die Boschungsneigung zum Hohenausgleich in Richtung Wirtschaftsweg ein Verhdltnis von 1:3 nicht
unterschreiten.

Unvermeidbare Stiitzwénde sind bis zu einer maximalen Ansichtsflache von 1 m Hohe zuldssig.

Fir notwendige VerfiillungsmaBnahmen und Geldndemodellierungen ist ausschlieBlich unbelastetes
Bodenmaterial (ZO und keine Recyclingbaustoffe) zu verwenden.

Flachen fiir Stellplatze, Nebenanlagen und Garagen

Stellpldtze, Nebenanlagen, Garagen sowie Zufahrtsbereiche sind nur in den dargestellten Fldchen sowie
innerhalb der Baufenster zuldssig. Dabei ist ein Stellplatz je 20 m? Verkaufsfliche erforderlich. Diese sind
in Form von Asphalt und/oder Betonpflastersteinen herzustellen. Versickerungsfahiges Pflaster ist
zulassig.

Die ErschlieBung des Baugrundstiicks erfolgt iiber die StraBe mit der Flurnummer 377. Unmittelbare
Zufahrten von der StaatsstraBe zu den Baugrundstiicken und/oder unmittelbare Abfahrten von den
Baugrundstiicken zur StaatsstraBe sind nicht zuldssig.

Verkehrsflichen

Die planliche Festsetzung der Offentlichen Verkehrsflachen sowie Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung — Bus dienen der Fl&chensicherung fiir den Fall einer notwendigen Linksabbiegespur
sowie Busbucht aufgrund weiterer Bautatigkeiten auf den angrenzenden Flachen. Deren Umsetzung ist
daher nur im Rahmen weiterer Entwicklungen auBerhalb des Plangebiets erforderlich.

Innerhalb der Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung — Bus sind StraBenflachen, Gehwege und
alle Einrichtungen, die einer Bushaltestelle dienen zuldssig. Buswartehduschen sind als Nebenanlagen
zulassig.

Werbeanlagen und AuBenbeleuchtung

Innerhalb der Anbauverbotszone diirfen Anlagen der AuBenwerbung und Lichtwerbeanlagen nicht
angebracht werden. AuBerhalb dieses Bereiches sind sie mit dem Staatlichen Bauamt Regensburg
abzustimmen.

Im Zufahrtsbereich sind innerhalb der privaten Griinflichen Werbeanlagen mit einer maximalen Hohe von
10 m zuldssig.

Eine grelle oder aufdringlich wirkende Farbgebung der Werbeanlagen ist unzuldssig. Blinkende sowie
unruhig wirkende Werbeanlagen sind unzulassig.

AuBenbeleuchtungen und auch Beleuchtungselemente, die wahrend der Bauzeit errichtet werden, sind so
anzubringen, dass keinerlei Blendwirkung fir den KFZ-Verkehr auf der St 2111 sowie auf der
GemeindestraBe entstehen kann.

Regenwasserbehandlung

AbflieBendes, unverschmutztes Niederschlagswasser ist auf dem Baugrundstiick zu versickern.
Versickerungsmulden sind mit einer maximalen Einstautiefe von 50 cm auszubilden. Fiir eine
Niederschlagswasserableitung ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen. Die Ableitung auf
offentliche Flachen ist unzuléssig.

Abwasserentsorgung

Schmutzwasser ist an den gemeindlichen Mischwasserkanal anzuschlieBen. Die Anschlussbedingungen
richten sich nach der Entwésserungssatzung der Gemeinde Siinching.

Griinordnung
Pflanzmainahmen

Zur Eingriinung des Sondergebiets sind auf den Griinflachen entlang der Grenzen des Geltungsbereichen
PflanzmaBnahmen festgesetzt. Hierfir ist im Bereich der festgesetzten Ausgleichsflache eine zweireihige
Hecke anzulegen sowie entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches im Bereich der Parkflachen
3 Einzelb&dume (Hochstamm) zu pflanzen. Weitere drei Baume sind zudem entlang der St 2111 zu
pflanzen. Die genaue Position ist wéhlbar. Von den festgesetzten Baumstandorten kann in der Lage
abgewichen werden.

Pflanzqualitdten

Fir die im Plan dargestellten Gehdlzpflanzungen sind nur heimische Geholzarten (mdgliche Arten siehe
15.3, eine Ausnahme bildet die Gleditschie) zuldssig.

Folgende Mindestpflanzqualitaten sind fiir festgesetzte Pflanzungen auf den Griinflachen einzuhalten:
Bédume: Hochstamm, 3x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang mind. 1618 cm

Straucher: verpflanzte Straucher v. Str. 4 Tr., Héhe mind. 60-100 cm

Anpflanzen von Gehdlzen

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

Die Pflanzung der Hecke ist naturnah ohne festes Raster zu gestalten und zweireihig im Wechsel
anzulegen. Innerhalb der Hecke sind mindestens 10 Baume zu pflanzen. Die Strducher sind mit einem
Pflanzabstand von 1,5 m zu pflanzen. Zwischen Baumen ist ein Abstand von mindestens 8 m einzuhalten.
Zudem ist ein Mindestabstand von 4 m zu angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen sowie ein
Mindestabstand von 8 m zur Fahrbahn der StaatstraBe einzuhalten. Die zu pflanzenden Baume, Straucher

und sonstigen Vegetationsflachen miissen fachgerecht gepflegt und auf die Dauer des Eingriffs erhalten
werden.

Ausfallende oder absterbende Gehdlze sind in der kommenden Pflanzperiode in der entsprechenden
Qualitét zu ersetzen.

Die Artenliste zeigt eine Auswahl mdoglicher Arten und orientiert sich zum Teil an den gebietseigenen
Geholzen (TK25 7140 Straubing) des Bay. Landesamts fiir Umwelt.

Béume:

Feldahorn (Acer campestre)
Gleditschie (Gleditsia triacanthos)
Traubenkirsche (Prunus padus)
Echte Eberesche (Sorbus aucuparia)
Bergulme (Ulmus glabra)

Stréucher (einheimische Wildstrducher):
Berberitze (Berberis vulgaris)

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Hasel (Corylus avellana)

Zweigriffliger WeiBdorn (Crataegus laevigata)
Eingriffliger WeiBdorn (Crataegus monogyna)
Gewohnliches Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Faulbaum (Frangula alnus)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Schlehe (Prunus spinosa)

Kreuzdorn (Rhamnus cathartica)

Hundsrose (Rosa canina)

Weinrose (Rosa rubiginosa)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Traubenholunder (Sambucus racemosa)
Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)

15.4 Ansaat

Um eine hohe okologische Wertigkeit der Ausgleichsflache sicherzustellen, ist innerhalb von dieser die
Ansaat von artenreichen, extensiven Wiesenfldchen erforderlich.

15.5 Zuwegung

Zur Anbindung des Sondergebiets ist die Anlage eines FuBweges innerhalb der festgesetzten Griinflichen
an der St 2111 mit einer maximalen Breite von 2 m zuldssig.

Der Weg entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist mit einer wassergebundenen Decke
herzustellen.

16 Ausgleichsbhedarf

Durch die dargestellten Nutzungen entsteht ein Ausgleichsbedarf von 3.484 m2. Der Ausgleich erfolgt zum
Teil innerhalb des Plangebiets in der hierfiir festgesetzten Ausgleichsflache. Der restliche Bedarf wird vom
gemeindlichen Okokonto (FI. Nr. 227, Gmkg. Haidenkofen) abgebucht.

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

Textliche Hinweise

1 VermeidungsmaBnahmen

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

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

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

2 Bodenschuiz

Durch ordnungsgeméBen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollen
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden. Im Gebiet unversiegelt verbleibende Flachen
sind wahrend der Bauphase vor Bodenverdichtungen beispielsweise infolge von Befahren oder
Materialablagerung zu schiitzen. Der anfallende, (iberschiissige Boden ist abzufahren und einer
ordnungsgemaBen Verwertung zuzufiihren. Der Fund ur- oder friihgeschichtlicher Bodendenkmaler sind
entsprechend gesetzlicher Vorgaben unverziglich der zustandigen Behorde zu melden. Ebenso verhélt es
sich, sollten sich Hinweise auf schddliche Bodenverdnderungen oder Altlasten ergeben.

Bei Erd- und Tiefbauarbeiten sind insbesondere fiir Aushub und Zwischenlagerung zum Schutz des
Bodens vor physikalischen und stofflichen Beeintrachtigungen die Vorgaben der DIN 18915 und DIN
19731 zu beriicksichtigen. Die Entsorgung von (berschiissigem Bodenmaterial sollte zur Vermeidung von
Bauverzogerungen und Mehrkosten mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Baubeginn geplant werden.
Dabei wird die Erstellung einer Massenbilanz ,Boden® mit Verwertungskonzept empfohlen. Oberstes Ziel
ist die Vermeidung von Bodenaushub bzw. die Wiederverwendung von Bodenmaterial innerhalb der
Bauflache. Bei (iberschiissigem Aushubmaterial sind abhangig vom jeweiligen Entsorgungsweg die
rechtlichen und technischen Anforderungen maBgeblich.

3  Starkregenereignisse

Im Hinblick auf Starkregenereignisse ist mit tiber die Oberflache ablaufendem Regenwasser zu rechnen.
Es werden daher bauliche Vorkehrungen beim Bau von Lichtschéchten, Kellerfenstern etc. gegen
Wassereinbriiche, Verndssungen oder Verschlammungen empfohlen. So wird zum Schutz gegen
Starkregenniederschlage bei Gebaudeoffnungen (wie Kellerschachte, Eingange) empfohlen, die Unterkante
der Offnung mit einem Sicherheitsabstand von 20 cm {iber Geldndehdhe zu legen. Gegebenenfalls lasst
sich eine gleiche Wirkung auch durch entsprechende Gestaltung der Zugangsbereiche erreichen.

4 Larmschutz

Den Bauwerbern stehen keine Ersatzanspriiche fiir Schiden zu, die den Grundstiicken durch Larm- und
andere von der St 2111 ausgehende Immissionen entstehen sollten. Fiir erforderliche Larmschutz-
maBnahmen dbernimmt das Staatl. Bauamt Regensburg keine Kosten.

5 Bodendenkmalpflege

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

Flachennutzungsplan
Deckblatt Nr. 2
1:5.000

DECKBLATT NR. 2

Verfahrensvermerke

1. Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 15.12.2020 gem. § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 22.12.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB mit 6ffentlicher Darlegung und Anhérung fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 15.12.2020 hat in der Zeit vom 04.01.2021 bis 04.02.2021 stattgefunden.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in
der Fassung vom 15.12.2020 hat in der Zeit vom 04.01.2021 bis 04.02.2021 stattgefunden.

4. Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.02.2021 wurden die Behdrden und sonstigen Trdger offe ntlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB in der Zeit vom 26.03.2021 bis 26.04.2021 beteiligt.

5. Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 23.02.2021 wurde mit der Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.03.2021 bis
26.04.2021 offentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 18.05.2021 den Bebauungsplan gem. § 10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 23.02.2021 mit
den redaktionellen Anderungen laut Gemeinderatsbeschluss vom 18.05.2021 als Satzung beschlossen.

Siinching, den 26.05.2021

.......................................... (Siegel)

Robert Spindler, Biirgermeister

7. Ausgefertigt

Sin ching, den 14.06.2021

.......................................... (Siegel)

Robert Spindler, Biirgermeister

8. Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am.............. gem. § 10 Abs. 3 Halbsatz 2 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan mit

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

Siin chin g, den 25.06.2021

(Siegel)
.gez.

Robert Spindler, Biirgermeister
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1 Anlass und Verfahren

Die Gemeinde Siinching beabsichtigt am nordwestlichen Ortsausgang von Siinching entlang der St 2111
planungsrechtliche Voraussetzungen fiir eine stadtebauliche Neuordnung fiir Einzelhandel im Bereich der
Nahversorgung zu schaffen.

Mit der vorliegenden Planung soll die Sicherung und Erweiterung des Angebotes fiir die Nahversorgung mit
Lebensmitteln erfolgen. Sie dient der nachhaltigen Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes fiir
den ortlichen Bedarf sowie der Starkung der Versorgungsfunktion des Ortes. Hierzu wird im Geltungsbereich
dieser Planung die bauleitplanerische Grundlage fiir die Ansiedlung von groBflichigem Einzelhandel
(Vollsortimenter, Sortimentsbereich: Lebensmittel mit den (iblichen Randsortimenten) mit einer maximalen
Verkaufsflachenzahl von 1.200 m2 sowie zwei weiterer kleinfldchiger Ladeneinheiten Verkaufsflache geschaffen.
Zur Gewdbhrleistung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung wird die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich.

Auf Basis von Anlass und Ziel der Planung hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 15.12.2020 die Aufstellung
des Bebauungsplans ,SO: Regensburger StraBe“ beschlossen. Das Bebauungsplanverfahren bezieht sich auf
die Ausweisung eines zur Errichtung von Einzelhandel vorgesehenen Sondergebiets sowie auf damit verbundene
erforderliche Anpassungen im Verkehrsraum.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt und ist mit einer zweistufigen Beteiligungsphase mit einer
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Weiter sind im Bebauungsplanverfahren Fragen
der Umweltpriifung sowie der Kompensation der unvermeidbaren Eingriffe zu behandeln, welche im
Umweltbericht gemas § 2a BauGB dargelegt werden.

Zum Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.12.2020 wurden die Behorden und sonstigen
Trédger offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB mit dem Schreiben vom 21.12.2020 bis einschlieBlich
04.02.2021 friihzeitig beteiligt. Der Vorentwurf in der Fassung vom 15.12.2020 wurde mit der Begriindung
geman § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 04.01.2021 bis 04.02.2021 o6ffentlich ausgelegt.

Zum Entwurf in der Fassung vom 23.02.2021 wurden die Behorden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
gemdB § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.03.2021 bis 26.04.2021 beteiligt. Der Entwurf wurde mit der
Begriindung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.03.2021 bis 26.04.2021 offentlich ausgelegt.

2 Ausgangssituation

2.1 Réumliche Lage und Eigentumsanteile

Die Gemeinde Siinching liegt in der stdlichen Oberpfalz im Landkreis Regensburg, siidostlich von der Stadt
Regensburg und verfiigt Giber eine gut ausgebaute Infrastruktur mit zahlreichen Dienstleistungs-, Handels- und
Handwerksbetrieben. Landwirtschaftliche Flachen weisen im Gemeindegebiet einen hohen Anteil von 62,8%
auf'. Zum Vergleich: der Anteil landwirtschaftlicher Fldchen in Bayern betrégt 47%?.

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Ortsausgang des Hauptortes Siinching an der Regensburger StraBe
bzw. westlich der StaatsstraBe St 2111 (vgl. Abbildung 1). Es umfasst eine Teilfliche des Flurstiicks 375,

' Bay. Landesamt fiir Statistik (2019): Statistik kommunal 2018. Gemeinde Siinching.
2 Bayerischer Bauernverband (2018): Steckbrief der bayerischen Land- und Forstwirtschaft
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Gmkg. Siinching, sowie Teilflichen des angrenzenden Verkehrsflachen. Mit der direkten Lage an der St 2111
sowie der Anbindung an bestehende Wohnbebauung bietet das Geldnde gute Voraussetzungen fiir die
Entwicklung bzw. dessen ErschlieBung. Die ErschlieBung erfolgt iiber eine bestehende Anschlussstrae der
St2111.

Das Grundstiick Fist. Nr. 375 befindet sich in Privatbesitz, die angrenzenden Wege- und StraBengrundstiicke
des Plangebiets befinden sich zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes in offentlicher Hand.

1947135

@
@
2,
>

Q00! !

1000/3

1000/2

1251/1

%,
380 &
®

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes
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2.2 Stadtebauliche Bestandsanalyse

Das Plangebiet selbst ist eine ackerbaulich genutzte, unbebaute Fldche und stellt sich als weitgehend eben dar
mit Geldndehohen im Bereich von etwa 346,5 m. . NN. Es liegt etwas tiefer als das angrenzende
StraBenniveau. Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist iiberwiegend von landwirtschaftlichen Nutzflachen
geprdgt. Sidostlich der St 2111 grenzt unmittelbar Wohnbebauung an. In einer Entfernung von ca. 300 m in
ostlicher Richtung verlduft zudem die Bahnstrecke Straubing—Regensburg, an die ein Gewerbegebiet anschlieft.

Abbildung 2: Blick in Richtung Nordwesten auf das Planungsgebiet

R N

N

Abbildung 3: Beschaffenheit des Planungsbereiches
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2.3 Bedarf

Fiir die stadtebauliche Entwicklung ist das Leitbild bzw. die gesetzlich verankerte Zielsetzung des Vorrangs der
Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) und damit verbunden der sparsame Umgang mit Grund und Boden (§ 1a
Abs. 2 BauGB) zu beriicksichtigen. Eine Deckung des Bedarfs fiir groBflachigen Einzelhandel aus vorhandenen
Potenzialen der Innenentwicklung erachtet die Gemeinde Siinching jedoch nicht als mdglich. Entsprechende
Flachen stehen hier nicht zur Verfiigung. Des Weiteren ist die Lage des Plangebiets vor dem Hintergrund der
zukiinftigen Entwicklung von Wohnbaufldchen in Stinching zu sehen, die ausschlieBlich in nordwestlicher
Richtung erfolgen wird. Entsprechende Alternativstandorte wurden bereits mit der Ausweisung des
Sondergebiets im Rahmen der 2. Deckblattdnderung des FNP beleuchtet.

Der Demographiespiegel der Gemeinde Suinching geht von einem Bevolkerungszuwachs von 7,5 bis 10% bis
2031 aus®. Die Entwicklung des Durchschnittsalters folgt dabei dem bayernweiten steigenden Trend mit einer
deutlichen Zunahme dlterer Personen und einer leichten Zunahme von unter 18-Jahrigen und jungen
Erwachsenen. Diese Entwicklungen resultieren im Wesentlichen aus der Lage der Gemeinde nahe der Stadt
Regensburg, welche ebenfalls eine zunehmende Bevélkerung aufweist. In der regionalisierten
Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern wird der Landkreis Regensburg mit einem prognostizierten
Bevdlkerungszuwachs von 6,3 % bis zum Jahre 2039 in die Kategorie (zunehmend) eingestuft‘. Die Planung ist
nicht nur vor dem Hintergrund der wachsenden Bevolkerung zu sehen, sondern auch vor dem geringen
Nahversorgungsangebot. Gleichzeitig soll mit der Planung dem Kaufkraftabfluss an die Nachbargemeinden
Geiselhoring und Pfatter mit deren umfangreichen Einkaufsmaoglichkeiten entgegengesteuert werden.

2.4 Altlasten

Der Gemeinde Siinching sind in diesem Bereich keine Altlasten in Form ehemaliger Deponien bekannt. Sollten
im Verlauf der Bauarbeiten Auffalligkeiten bzgl. Verunreinigungen auftreten, sind umgehend das Landratsamt
Regensburg und das Wasserwirtschaftsamt zu benachrichtigen. Es wird empfohlen, den Boden auf
mdglicherweise vorhandene Kampfmittel zu untersuchen.

2.5 Naturschutz
Schutzgebiete und Biotope sind nicht betroffen und fehlen im Umkreis von 1 km.

2.6 Wasserschutz

Oberflachengewésser sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt zudem
auBerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen.

2.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet steht unter dem Larmeinfluss der angrenzenden StaatsstraBe St 2111. Zur Berticksichtigung von
betriebsbedingten  Larmemissionen wurde eine Schalltechnische Untersuchung angefertigt (siehe
Umweltbericht, Schutzgut Mensch).

% Bay. Landesamt fiir Statistik (2019): Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Siinching — Berechnungen bis 2031.
4 Bay. Landesamt fiir Statistik (2020): Regionalisierte Bevolkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2039.
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2.8 Denkmalschutz

GemaB Bayerischem-Denkmal-Atlas fehlen Bodendenkmaler und Baudenkmaler im Planungsgebiet. Auf die
Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fiir Denkmalpflege oder an die Untere Denkmalschutzbehdrde nach
Art. 8 Abs. 1 und 2 DSchG wird hingewiesen.

2.9 Brandschutz

Im Rahmen eines konkreten Vorhabens sind Belange des Brandschutzes zu wiirdigen. Von Brandwénden
miissen mindestens 1,25 m Abstand eingehalten werden.

3 Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Ziele iibergeordneter Planung

3.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Gemeinde Siinching liegt gemaB der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) im
allgemein landlichen Raum. GeméB 2.2.5 LEP soll der ldndliche Raum so entwickelt und geordnet werden, dass

e er seine Funktion als eigenstdndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig sichern und weiter entwickeln
kann,

e seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt sind,

e er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und

e er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

Im Hinblick auf die vorliegende Planung sind zudem folgende Ziele und Grundsatze des LEP von Bedeutung:

Bei allen raumbedeutsamen Planungen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge, ist der demographische Wandel
zu beachten (Z 1.2.1 LEP) und bei der Ausweisung im Hinblick auf eine nachhaltige Siedlungsentwicklung zu
berticksichtigen. Ein weiterer Grundsatz ist zudem die nachhaltige Raumentwicklung mit Beriicksichtigung
unterschiedlicher Anspriiche aller Bevolkerungsgruppen (G 1.1.2 LEP). Die Funktionsfahigkeit der
Siedlungsstrukturen einschlieBlich der Versorgungs- und Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Beriicksichtigung
der kiinftigen Bevolkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben (G 1.2.6 LEP).

Die Ausweisung von Bauflaichen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter besonderer
Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausgerichtet werden (G 3.1 LEP). Weiter
sollen flichensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen
Gegebenheiten angewendet werden (G 3.1 LEP). In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der
Innenentwicklung mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuldssig, wenn Potenziale der
Innenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen (Z 3.2 LEP). Zur Vermeidung der Zersiedelung der Landschaft
sollen neue Siedlungsflichen mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten ausgewiesen werden
(Z 3.3 LEP). Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroBprojekte hat an stadtebaulich integrierten Standorten
zu erfolgen (Z 5.3.2 LEP).

Beriicksichtigung

Fir den Fldchenbedarf eines groBflachigen Einzelhandels ist im Hinblick auf das Innenentwicklungspotenzial
keine ausreichend groBe Parzelle verfiighar. Notwendige Flachen im Innenbereich sind nicht vorhanden, weshalb
eine Ausweisung am nordwestlichen Ortsrand der Gemeinde erfolgt. Das Gebiet stellt sich aufgrund der direkten
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Anbindung an bestehende Bebauung (Wohn-, Misch- bzw. Gewerbeflachen) als stadtebaulich geeignete dar.
Eine Zersiedelung der Landschaft ist demnach nicht zu erwarten. Vielmehr kann aufgrund der giinstigen Lage an
der StaatsstraBe St 2111 eine Reduktion des Versiegelungsgrades durch entfallende ErschlieBungswege bewirkt
werden. Trotz der Lage des Plangebiets am Ortsrand von Siinching wird den unterschiedlichen Anspriichen der
Bevolkerungsgruppen Rechnung getragen. Wahrend Berufspendler aus Regensburg hier die Moglichkeit haben
verkehrsguinstig ihren Einkauf zu tatigen, soll fir Radfahrer und FuBgénger die entsprechende Verkehrsstruktur
geschaffen werden (Fahrradweg entlang der St 2111 und FuBgéngerampel). Um das Gebiet auch aus dem
Ortszentrum gut zu erreichen und insbesondere fiir dltere Bevolkerungsgruppen die Erreichbarkeit zu erhéhen,
soll zudem Raum fiir eine Bushaltestelle eingeplant werden. Magliche Wohnbauentwicklungen der Gemeinde
werden zudem ausschlieBlich in Richtung Siidost erfolgen.

Mit der Ausweisung eines Sondergebiets fiir einen Nahversorgungsmarkt bis 1.200 m?2 Verkaufsfliche sowie
zwei kleinflachigen Einheiten handelt es sich beim vorliegenden Bebauungsplan insgesamt um eine maBvolle
und bedarfsgerechte Planung zur nachhaltigen Sicherung und Weiterentwicklung des landlichen Raumes. Die
Kleinflichigen Ladeneinheiten bilden mit der Verkaufsfliche des groBflachigen Lebensmittelmarktes keine
Funktionseinheit und sind rdumlich voneinander abgetrennt sowie eigensténdig zu betreiben. Insgesamt reduziert
die gezielte Konzentration von Einzelhandel in dieser GrdoBenordnung den Ansiedlungsdruck im (ibrigen
Siedlungsbereich und schafft Nahversorgungsstrukturen fiir Kunden aus dem Ort und aus dem Umland.

3.1.2 Regionalplanung

Nach der Regionalplanung der Region 11 (Regensburg) liegt die Gemeinde im landlichen Raum. Siinching ist
dabei als Grundzentrum eingestuft (vgl. Abbildung 4).

GemaB Z 3.1.1 (Kapitel 1) dienen Grundzentren der Versorgung der Bevolkerung ihrer Nahbereiche mit Giitern
und Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Grundbedarfs. Die Grundzentren sind in ihren
Versorgungsfunktionen zu sichern und weiterzuentwickeln (Kapitel I, Z 3.1.2). Fir die Gemeinde Siinching sieht
der Regionalplan insbesondere die Starkung der Arbeitsplatzfunktion vor (Kapitel I, Z 3.1.2). So sollen die
Erwerbsmaglichkeiten nachhaltig verbessert und zusatzliche Arbeitsplétze geschaffen werden (Teil B IV, 1.2.1),
da sich ein Gefélle in der wirtschaftlichen Leistungskraft zwischen dem Verdichtungsraum und dem landlichen
Raum zeigt, was sich unter anderem an der geringen Anzahl von Arbeitspldtzen auBerhalb der Landwirtschaft
und hoher negativer Berufspendlersalden sowie einer niedrigen Steuereinnahmekraft zeigt.

Grundsatzlich soll in der Region darauf hingewirkt werden, dass fiir die Bevolkerung und in ihren Teilrdumen
gleichwertige und qualifizierte Erwerbsmdglichkeiten in  Wohnortndhe, zeitgemdBe Informations- und
Kommunikationsstrukturen sowie angemessene erreichbare Versorgungsstrukturen erhalten oder geschaffen
werden (Kapitel |, G 1.4).
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Abbildung 4: Regionalplan Region Regensburg (11), Strukturkarte mit Grundzentren (2019)

Beriicksichtigung

Mit der stadtebaulichen Neuordnung sollen die Versorgungsstrukiuren verbessert werden. Die
Nahversorgungsstruktur im Siedlungsraum soll durch zusétzlichen Einzelhandel im hierfiir vorgesehenen
Sondergebiet zusammen mit dem im Ortskern ansdssigen Netto-Markt sichergestellt werden. Der Ortskern weist
erganzend weitere Betriebe der Nahversorgung (Béckerei, Metzgerei, Getrankemarkt) auf. Gleichzeitig werden
mit der vorliegenden Planung Arbeitsplétze vor Ort geschaffen.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung — Flachennutzungsplan

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Siinching ist das Planungsgebiet entsprechend des
betroffenen Geltungsbereichs als Sondergebiet dargestellt. Weiter sind eine anzustrebende Eingriinung des
Sondergebiets sowie drei Baumpflanzungen entlang der StaatsstraBe festgesetzt. Die rdumliche Lage des
Planungsgebietes ist einem Planausschnitt des FNP (MaBstab 1:5.000) im Planteil des vorliegenden
Bebauungsplans zu entnehmen.
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4 Planinhalt

41 Planungsziele

Ziel der Planung ist es, die Errichtung von groBflachigem Einzelhandel (Vollsortimenter, Sortimentsbereich:
Lebensmittel mit den (iblichen Randsortimenten) zu ermdglichen, um die Nahversorgung im Gemeindegebiet zu
verbessern. Dabei soll zur Gewdhrleistung sowie Verbesserung der erforderlichen Erreichbarkeit die
entsprechende Infrastruktur (Radweg, FuBgangerampel, Bushaltestelle) geschaffen werden. Zur Unterstiitzung
des Verkehrsflusses soll fiir weitere mogliche bauliche Entwicklung auBerhalb des Planungsbereiches zudem
Raum gesichert werden, um im Falle der weiteren baulichen ErschlieBung eine Busbucht sowie eine
Linksabbiegerspur fir den Verkehr aus dem Ort schaffen zu konnen, wofiir die StraBe im Bereich der
Einmiindung zur Planflache verbreitert werden soll.

4.2 Geltungshereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung raumlich festgesetzt und umfasst neben einer
Teilfliche des Flurstiicks 375 (Gmkg. Siinching) die angrenzenden Verkehrsflachen Flst. Nr. 377, 1947
(Teilflache Regensburger StraBe) 1947/35 (Teilflache St 2111) sowie das angrenzende StraBengrundstiick
1947/26. Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betrdgt ca. 1,2 ha.

Die raumliche Lage des Planungsgebietes ist im Plan in einer Ubersichtskarte (Digitale Ortskarte im MaBstab
1:5.000) zu entnehmen, wahrend die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches als Planzeichen dargestellt ist.

4.3 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Nutzung des Gebiets wird ein Sonstiges Sondergebiet zur Nutzung fiir
groBflachigen Einzelhandel (max. Verkaufsflache: 1.200 m2, Vollsortimenter, Sortimentsbereich: Lebensmittel
mit den tblichen Randsortimenten) sowie zwei weiterer kleinflaichigen Ladeneinheiten innerhalb der Teilfléche
des Flurstiicks Nr. 375 gemaB § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt.

Stadtebaulich ist dieses Vorgehen mit der Verbesserung des Versorgungsangebots innerhalb der Gemeinde
Stinching zu begriinden. Zwar ist der geplante Lebensmitteleinzelhandel mit einer Verkaufsflache von mehr als
800 m2 als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb einzustufen. Da es sich jedoch um einen sogenannten
Nahversorgungsbetrieb mit zentraler Bedeutung fiir die verbrauchernahe Grundversorgung handelt und die
Verkaufsflache maximal 1.200 m?2 betrégt, ist er grundsétzlich landesplanerisch zuldssig, gemas § 11 Abs. 3
jedoch nur in Kerngebieten oder dafiir festgesetzten Sondergebieten. Aus landesplanerischer Sicht ist es
demnach notwendig, die gewinschte Verbesserung des Einzelhandelsangebots zur Sicherung der
Nahversorgung des téglichen Bedarfs durch ein Sonstiges Sondergebiet, Zweckbestimmung: Einzelhandel
(Vollsortimenter: Lebensmittel mit tblichen Randsortimenten) mit einer maximal zuldssigen Verkaufsflache von
1.200 m?2 sowie zwei Ergdnzungsladen bauleitplanerisch vorzugeben. Mit der Ausweisung eines Sondergebiets
definiert die Gemeinde die gewiinschte Nutzung zielgenau und schlieBt ungewiinschte Nutzungen aus. Mit der
Einschrankung der Nutzung des groBflachigen Einzelhandels fir einen Vollsortimenter soll der Entwicklung eines
weiteren Discounters vorgebeugt werden. Mit der Begrenzung der zuldssigen Anzahl der Einzelhandelsbetriebe
soll eine Agglomeration und deren landesplanerisch unerwiinschten Auswirkungen verhindert werden.
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4.4 MaB der baulichen Nutzung und iiberbaubare Flachen

Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung setzen den Rahmen fiir eine stddtebaulich vertrégliche
Bebauung.

Die tiberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen nach § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die Ausgestaltung
der Baugrenzen resultiert dabei im Wesentlichen aus der Lage der StaatsstraBe bzw. der damit verbundenen
Anbauverbotszone von 20 m entlang von dieser. Mit einer Ausrichtung in nordwestlicher Richtung wird zudem
die Verschattung auf die angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen reduziert.

Die Grundflachenzahl innerhalb des Sondergebiets betrdgt 60 vom 100 (GRZ 0,6). Damit liegt die
Grundflachenzahl deutlich unterhalb der Obergrenze gemadB § 17 Abs. 1 BauNVO (GRZ 0,8). Die zulédssige
Grundflache darf von Garagen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb
der Geldndeoberfliche um bis zu 50 vom Hundert (berschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 (Vgl. § 19 Abs. 4 S. 2 BauNV0). Die Festsetzung der GRZ ist vor allen Dingen vor dem
Hintergrund der notwendigen Stellplatz- und Zufahrtsflachen zu sehen. Das Baufenster nimmt nur rund 40% des
Baugrundstiicks ein.

Die maximal magliche Versiegelung innerhalb des Sondergebiets mit seiner Fldche von 8.017 m2 wiirde mit der
festgesetzten GRZ von 0,6 und der moglichen Uberschreitung gemaB § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO bis max. 0,8 bei
rund 6.410 m2 liegen. Das Baufenster nimmt dabei jedoch nur knapp 40% des Baugrundstiicks ein. Durch die
Beschrankung tiberbarbarer Flachen mittels Baugrenzen und Flachen fiir Nebenanlagen und Stellpldtze sowie der
Festsetzung privater Grinflichen kénnen jedoch insgesamt maximal 5.945 m2 des Baugrundstiicks versiegelt
werden.

Eine Begrenzung der Wand- bzw. Firsthdhen sorgt fiir eine Begrenzung der Baukdrper, so dass sowohl auf das
Landschaftsbild als auch auf die Belange der angrenzenden Gebiete Riicksicht genommen wird. Als Hochstmal
wird im Sondergebiet ein Vollgeschoss festgesetzt. Die maximale Wand- und Firsthéhe baulicher Anlagen darf
eine Hohe von 8,5 m nicht dberschreiten. Die Wand- oder Firsthéhe bezieht sich dabei auf den
Hohenbezugspunkt an der ErschlieBungsstraBe mit der Hohe von 347,16 m (. NN, auf die das Geldnde
angepasst werden soll (siehe 4.7)

Das MaB der Tiefe der Abstandsflachen richtet sich nach Art. 6 BayBO in der jeweils aktuellen Fassung und
bemisst sich nach der Wandhohe ausgehend vom festgesetzten Bezugspunkt (347,16 m (0. NN), entsprechend
den Bestimmungen zur maximalen Wand-/Firsthohe. Der Grund, weshalb fiir die Betrachtung der
Abstandsflachen ein festgesetzter Bezugspunkt herangezogen wird, ist die Tatsache, dass das Baugrundstiick
auf das StraBenniveau angeglichen wird, auf dem der Bezugspunkt liegt. Eine Bemessung am natiirlichen
Gelande erscheint daher schwierig. Zudem sollen die Abstandsflachen auf dem eigenen Baugrundstiick zum
Liegen kommen. Der Bezugspunkt gewéhrleistet ferner eine einheitliche Betrachtung von Wandhohe und
Abstandsflachen.
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Abbildung 5: Darstellung der Abstandsflichen (ausgehend von einer WH = 8,5 m)

4.5 Bauweise

Es erfolgt eine Festsetzung auf eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO. Dies ist erforderlich, da
aufgrund einer Uberschreitung der maximal zuléssigen Gebdudeldnge von 50 m (§ 22 Abs. 2 S. 2 BauNVO) mit
einer offenen Bauweise die planerischen Zielsetzungen nicht umgesetzt werden konnten. Eine geschlossene
Bauweise ohne seitliche Grenzabstdnde wird aufgrund der rdumlichen Gegebenheiten (angrenzende
landwirtschaftliche Flachen und Verkehrsfldchen) nicht angestrebt. Insgesamt wird die maximale Geb&udeldnge
bauleitplanerisch durch das Baufenster auf ca. 80 m beschrankt.

4.6 Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze sollen oberirdisch in den festgesetzten Fldachen fiir Stellplatze untergebracht werden. Ausgehend von
einem groBflachigem Vollsortimenter mit einer maximalen Verkaufsfliche von 1.200 m? sowie weiterer
kleinflachigem Einzelhandel ist ein Stellplatz pro 20 m? Verkaufsflache nachzuweisen. Der Wert richtet sich nach
dem erwarteten Verkehrsaufkommen sowie einem gangigen Stellplatzschliissel von 15-20 m?2 fiir groBflachigen
Einzelhandel. Die dafiir vorgesehenen Flachen sind hierflir ausreichend dimensioniert.

4.7 Gelandemodellierung

Die Bauflache ist an das angrenzende StraBenniveau (FI.Nr. 377) anzugleichen. Ausgehend von dem hierfiir
festgesetzten Bezugspunkt von 347,16 m . NN ergeben sich gemaB einer Geldndevermessung innerhalb der
beplanten Fldche erforderliche Aufschiittungen von etwa 20 cm (im Bereich der geplanten Grundstiickszufahrt)
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bis zu 1,04 (im mittleren Bereich des Baufensters). Die maximale Aufschittung wird daher auf 1,25 m begrenzt.
Im Mittel sind jedoch etwa nur 70 cm Aufschiittung erforderlich, um eine Geldndehohe von 347,16 m zu
erreichen. Der vorgesehene Wirtschaftsweg soll auf Hohe der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen
errichtet werden. Hohenversétze zur Baufldche sollen innerhalb der festgesetzten Griinflichen Uber eine
Mindestbdschungsneigung von 1:3 ausgeglichen werden.

4.8 Gestaltungsvorschriften

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die Mindestanforderungen an die Gestaltung der Baukorper
und Nebenfldchen stellen.

Als zulassige Dachformen werden Flach- und Pultddcher festgesetzt. Die Dachneigung darf dabei 20° nicht
uberschreiten. Solarenergieanlagen und Sonnenkollektoren auf Dachern sind erlaubt, ausgenommen hiervon
sind jedoch aufgestdnderte Kollektoren, um die Umgebung nicht zu iiberprégen. Ebenso wird im Fall von
Flachdéachern eine Begriinung empfohlen.

Fir die Gestaltung der Fassaden wird festgesetzt, dass Fassadenmaterialien und -anstriche in greller,
hochgldnzender oder stark reflektierender Ausfertigung oder unruhiger Farbgestaltung unzulédssig sind. Fassaden
zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuldssig.

Eine grelle oder aufdringlich wirkende Farbgebung der Werbeanlagen ist unzuldssig. Blinkende sowie unruhig
wirkende Werbeanlagen sind unzulassig.

Unvermeidbare Stiitzwénde werden zugelassen, sofern sie eine Ansichtsfliche von 1 m Hohe nicht
tiberschreiten.

4.9 ErschlieBung und Versorgung

4.9.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Gebiets ist mit der angrenzenden St 2111 sowie der davon abzweigenden
StraBe Richtung Westen gesichert. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber eine Zufahrt von
der nach Westen abgehenden StraBe der St 2111. Zur ErschlieBung wird die bestehende StraBe von etwa 4,25
auf 6,5 Meter verbreitert. Die Zufahrtsbereiche fiir die geplanten Baurdume sind per Planeintrag festgesetzt.
AuBerhalb der festgesetzten Einfahrtsbereiche sind keine Einfahrten zuldssig. Zudem soll ein FuB- und Radweg
entlang der St 2111 (Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — FuB- und Radweg) errichtet werden. Zur
Uberquerung der St 2111 ist eine FuBgangerampel vorgesehen.

Fir mdgliche zukiinftige bauliche Entwicklungen (iber die Planungsflache hinaus wird zudem maglicher Raum
fir eine Linksabbiegerspur sowie eine Busbucht geschaffen. Die Verkehrssituation soll im Falle einer weiteren
baulichen ErschlieBung des Gebiets dahingehend angepasst werden, dass an der Kreuzung eine
Linksabbiegerspur fiir aus dem Ortskern kommende Fahrzeuge hergestelit werden soll, hierfiir wird die StraBe
von 6,5 auf 8,25 m verbreitert. Um die Bediirfnisse der FuBganger an die mdgliche Errichtung einer sicheren und
benutzerfreundlichen Bushaltestelle mit den dafiir notwendigen Einrichtungen beriicksichtigen zu kénnen, sind
zudem die Festsetzungen zu Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Bus notwendig.

4.9.2 Wasserwirtschaft

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber einen Anschluss an die kommunale Wasserversorgung.
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Unverschmutztes Niederschlagswasser ist entsprechend der Festsetzungen vor Ort zu versickern. Hierbei bietet
sich eine Versickerung des auf den Dachflachen anfallenden Regenwassers innerhalb einer Versickerungsmulde
entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze an. Die Versickerung von Niederschlagswasser von
Nebenflachen kann innerhalb einer Versickerungsmulde auf dem Flurstiick 375 entlang der St 2111 erfolgen. Da
zur Angleichung des Geldndes auf das umgebende StraBenniveau eine Auffilllung des Baugrundstiicks erfolgen
wird, kann die Bestandshdhe der Fldche entlang der St 2111 als Versickerungsmulde genutzt werden.

Zur Feststellung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefiihrt.
Demnach ist die Versickerungsfahigkeit herzustellen und im Rahmen eines gesonderten Wasserrechtsverfahrens
zu behandeln.

Im Ubrigen erfolgt die Entwésserung des Gebietes im Mischsystem durch einen Anschluss an das hierfiir
ausreichend dimensionierte kommunale Kanalnetz. Dieser verlduft entlang der Regensburger Strae in Richtung
Ortsmitte (DN 250 mit Ubergang zu DN 300). Ein Kontrollschacht befindet sich unmittelbar im Kreuzungsbereich
zur Von-Seimsheim Strafe.

4.9.3 Energie und Telekommunikation

Die Stromversorgung ist durch einen Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG vorgesehen.
Maoglicher Gasversorger ist die Erdgas Siidbayern GmbH. Eine Erdgas-Hochdruckleitung verlduft hier in
sidwestlicher Richtung auf dem Flurstick Nr. 375 mit einer Mindestentfernung von ca. 40 m zum
Planungsgebiet, wird jedoch in keinster Weise von der Planung tangiert.

410 Griinordnung
Die griinordnerischen Gestaltungsziele umfassen im Wesentlichen folgende Schwerpunkte:

e Eingriinung des Sondergebietes durch Griinflichen und Gehdlze entlang der nordlichen und westlichen
Grenzen des Geltungsbereiches und entlang der sidlichen Gebdudeseite durch Pflanzung einer
zweireihigen Hecke (im Wechsel gepflanzt)

e Pflanzung von drei Einzelbdumen (Hochstamm) an der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze

e Pflanzung von drei Einzelbdumen an der Staatstrafe

e Keine Bepflanzung im unmittelbaren Einmiindungsbereich zur Erhohung der Sicht an der St 2111

o (Gepflasterte Zuwegung zum Baugrundstiick fir FuBganger mit einer Breite von 2 m (barrierefrei)

4.11 Flachenbilanz

Flachennutzung Flache
Sondergebiet 8.017 m?
davon

- Baufenster 3.180 m2
- Nebenflachen 2.766 m?
- Private Griinflichen 2.071 m2
Wirtschaftsweg 508 m?
Offentliche StraBenverkehrsflache inkl. 2.932 m2
Verkehrsgriin/Béschungen

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 443 m?
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davon

- Bus 210 m?
- FuB- und Radweg 233 m2
Flache gesamt (Geltungsbereich) 11. 900 m?

5 Umweltbericht

5.1 Kurzdarstellung des Inhalts und Ziele des Bebauungsplans

Ziel des Bebauungsplans ist es die planrechtlichen Voraussetzungen fiir groBflachigen Einzelhandel sowie dafiir
erforderliche Zufahrtsbereiche und Stellpldtze zu schaffen. Zur landschaftlichen Einbindung ist eine Eingriinung
geplant. Die Planung ist als maBvoll und bedarfsgerecht einzustufen und dient der Stirkung der
Versorgungsfunktion des Hauptorts Siinching.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Siinching ist das Planungsgebiet als Sondergebiet
ausgewiesen. Um die Umsetzung des Vorhabens zu ermdglichen, enthélt der Bebauungsplan folgende
Festsetzungen: Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel (Vollsortimenter,
Sortimentsbereich: Lebensmittel mit den tblichen Randsortimenten)

5.2 Lage und Beschreibung des Plangebiets

Das Planungsgebiet liegt am nordwestlichen Ortsausgang des Hauptorts Sinching an der St 2111 (vgl.
Abbildung 6) im Landkreis Regensburg und hat eine Ausdehnung von ca. 1,2 ha. Es umfasst eine Teilflache des
Flurstiicks 375 der Gemarkung Siinching sowie angrenzende Verkehrsflachen. Der Planungsbereich wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.
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5.3 Bestandsaufnahme, Beschreibung, Bewertung und Prognose der Umweltauswirkungen

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ und betrachtet die Auswirkungen des
Sondergebiets.

5.3.1 Naturraum

Das Untersuchungsgebiet liegt innerhalb des Naturraums Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-
Schotterplatten (D65) im Dungau (064), welcher sich (ber seine ganze Lange entlang der Donauniederungen
erstreckt. Das aus Material der Oberen SiiBwassermolasse aufgebaute Hiigelland zeichnet sich hier durch eine

intensiv ackerbaulich genutzte Kulturlandschaft aus. Grund dafiir sind die fruchtbaren Boden der mit Loss und
LGsslehm bedeckten Terrassenflachen (BfN 2012).

5.3.2 Schutzgut Luft/Klima

Die klimatischen Bedingungen befinden sich im Ubergangsbereich zwischen atlantischem und kontinentalem
Klima. Die Jahresmitteltemperatur ist mit 8°C im fiir Bayern charakteristischen Mittel. Die mittleren

Jahresniederschldge liegen bei 650-750 mm mit einem Niederschlagsmaximum im hydrologischen
Sommerhalbjahr und einem Minimum im Spatwinter (LfU 2018).

Mit der Versiegelung kénnen kleinflachige Veranderungen der lokalklimatischen Gegebenheiten einhergehen.
Erhebliche Beeintrdchtigungen des Klimahaushalts sind aufgrund des geringen AusmaBes sowie aufgrund nicht
betroffener Waldflachen nicht zu erwarten. Mit der Verbesserung der Nahversorgung werden sich zugleich die
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Emissionen von Luftschadstoffen durch den Zuliefer- sowie Kundenverkehr erhéhen. Da die Umgebung
verkehrstechnisch ohnehin beansprucht ist, ist von keinen erheblichen Verdnderungen auszugehen.

5.3.3 Schutzgut Mensch (Larmimmissionen/Verkehr/Erholung)

Durch das Vorhaben und der damit verbundenen Erhéhung des Einzelhandelsangebots ist mit einem
zusétzlichen Individualverkehr innerhalb des Gebiets zu rechnen. Aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten (Lage an
der St 2111) und dem ohnehin bereits verkehrsgeprégten Bereich sind keine erheblichen Auswirkungen zu
erwarten. Eine Bedeutung fir die Erholungsfunktion im Plangebiet ist nicht gegeben. Im Hinblick auf magliche
betriebsbedingte Larmemissionen und deren Auswirkungen auf das angrenzende Wohngebiet wurde von der
GEO.VER.S.UM Planungsgemeinschaft Pressler & Geiler, Cham eine Schalltechnische Untersuchung
(11.03.2021) erstellt. Demnach sind entsprechend der angestrebten Nutzung des Grundstiicks (Vollsortimenter
und Ergénzungsladen mit Offnungszeiten im Zeitbereich von 7 bis 20 Uhr) keine negativen Auswirkungen auf
das benachbarte Wohngebiet zu erwarten. Dabei ist eine LKW-Entladung im Zeitbereich NACHT mdglich.

5.3.4 Schutzgut Landschaft

Die ndhere Umgebung des Planungsgebiets ist gepréagt durch die strukturarmen landwirtschaftlichen Flachen
sowie die angrenzende Wohnbebauung. In westlicher Richtung prdgen groBe Anlagen des nahegelegenen
Gewerbegebiets das Landschaftsbild. Weiter ist das Landschaftsbild durch die Verkehrsflachen beeinflusst.

Durch die geplante Nutzung als Sondergebiet und die damit verbundene Ansiedlung von Einzelhandel werden
keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild erwartet, da sich das Gebdude an das fiir die
angrenzende Flache geplante Mischgebiet sowie die Wohnbebauung einfiigt. Durch die bestehenden visuellen
Beeintrachtigungen durch bauliche Strukturen ist das Plangebiet visuell also bereits vorgepragt und ohne
besondere Bedeutung zu charakterisieren.

5.3.5 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

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

5.3.6 Schutzgut Tiere und Pflanzen, Schutzgebiete

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich weder Flachen der Amtlichen Biotopkartierung noch Schutzgebiete.
Uber einen Kilometer siidostlich des Planungsgebiets befindet sich entlang der GroBen Laber ein
Landschaftsschutzgebiet (LSG-00558.01). Das Vorhaben innerhalb des Plangebiets wirkt sich in keinerlei
Beziehung auf das Schutzgebiet aus.

Durch die Standortwahl werden keine hochwertigen bzw. geschiitzten Lebensrdume in Anspruch genommen.
Auch das Arten- und Biotopschutzprogramm gibt keine Hinweise auf schitzenswerte Lebensrdume, Pflanzen
oder Tiere. Besondere Pflanzenvorkommen sind im Plangebiet nicht bekannt. Die Flache ist derzeit Teil der
ausgerdumten, strukturarmen landwirtschaftlichen Flachen. Gehélzpflanzungen auf den geplanten Griinfldchen
sind im Rahmen des Grinordnungsplans vorgesehen und dienen der Durchgrinung sowie
Lebensraumverbesserung.
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Geschitzte Tier- und Pflanzenarten sowie gesetzliche geschitzte Biotope konnten im Plangebiet nicht
nachgewiesen werden. Die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie die durch den StraBenverkehr
einhergehenden Larmemissionen wirken sich beeintrachtigend auf das Plangebiet als Lebensraum aus. Die
Flache weist eine geringe Bedeutung als potenzielles Habitat fiir Vogel auf. Offenlandbriiter konnten in diesem
Bereich im Rahmen angrenzender Bauvorhaben bislang nicht beobachtet werden und sind zudem aufgrund der
Nutzung des Gebiets durch Hundehalter (keine Leinenpflicht) nicht zu erwarten. Amphibien und Reptilien sind
aufgrund fehlender Strukturen innerhalb des Plangebiets ebenfalls nicht zu erwarten.

Mit der Realisierung der Planung sowie der Ausweitung der StraBenverkehrsflachen kommt es zur Versiegelung
von bislang unbebauten Flachen, wovon zwei geringwerte Biotoptypen (intensiv genutzter Acker, straBennahe
Boschungen) betroffen sind. Insgesamt handelt es sich um ein Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt
und Landschaftsbild. Durch PflanzmaBnahmen am Rande des Sondergebiets erhoht sich die Strukturvielfalt.
Damit werden Teilflichen im Hinblick auf die derzeitige intensive landwirtschaftliche Nutzung Ackernutzung
oOkologisch aufgewertet und konnen als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen dienen.

5.3.7 Schutzgut Boden und Wasser

Der geologische Untergrund des Plangebiets ist gemaB der Digitalen Geologischen Karte (1:25.000) geprdgt von
pleistozdnem LOB oder LoBlehm aus dem Quartdr, welcher sich als feinsandiger, karbonatischer Schiuff oder
tonigem Schiuff darstellt. GemaB der Ubersichtsbodenkarte (1:25.000) wird der Boden iberwiegend aus
Parabraunerde und verbreitet aus Braunerde aus Schluff bis Schiluffton (Losslehm) iiber Carbonatschluff (L6sS)
gebildet. Der Geoviewer des BGR weist im Plangebiet auf Tonschluffen hin mit einem Humusgehalt von 2 bis
<3% auf. Der Baugrund ist gekennzeichnet durch bindige, feinkérnige Lockergesteine.

Das geplante Vorhaben fiihrt in Teilbereichen zu einer Vollversiegelung des Bodens und damit zu erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Dieser verliert dadurch seine Funktionen im Naturhaushalt als
Bestandteil von Stoff- und Wasserkreisldufen sowie seine Filter- und Pufferfunktion. Konkret bereitet der
Bebauungsplan im Sondergebiet eine Neuversiegelung von ca. 5.946 m? vor. Zusétzlich werden durch
erforderliche StraBenarbeiten sowie die mdgliche Linksabbiegespur weitere 1.022 m2 versiegelt. Dieser Wert
ergibt sich aus der Schnittmenge von geplanten und bestehenden StraBenflichen und umfasst daher die
zusétzliche Versiegelung von bislang unversiegelten Flachen.

Oberflichengewdsser  fehlen im  Plangebiet.  AuBerdem liegt das Gebiet auBerhalb  von
uberschwemmungsgefahrdeten Bereichen. Mit einer Distanz von ca. 800 m fliet die GroBe Laber entlang des
stidostlichen Ortsrands von Siinching. Wasserschutzrechtlichen Schutzgebiete sind im Plangebiet bzw. in
dessen unmittelbarer Umgebung nicht vorhanden. GemédB des Geoviewers des BGR ist das Gebiet von
ergiebigen Grundwasservorkommen mit einer Grundwasserneubildung von ca. 150 mm/Jahr geprégt. Die
zusétzliche Versiegelung innerhalb des Plangebiets flihrt dazu, dass diese Flachen Kkiinftig fir eine
Grundwasserneubildung nicht weiter zur Verfligung stehen. Mit der erforderlichen Versickerung von
unverschmutzem Niederschlagswasser innerhalb des Gebiets kann die Grundwasserneubildung jedoch
unterstiitzt werden.

5.3.8 Fazit

Das Projektgebiet befindet sich auBerhalb landschafts6kologisch bedeutender Bereiche. Erhebliche
Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft/Klima, Mensch, Landschaft, Kultur/Sachgiiter, Flora und Fauna sowie
Schutzgebiete konnen ausgeschlossen werden. Nachhaltige negative Auswirkungen sind demnach lediglich
hinsichtlich der Neuversiegelung im Hinblick auf das Schutzgut Boden zu erwarten.
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Begriindung mit Umweltbericht

5.4 Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Verzicht auf die vorliegende Planung wiirde die Flache weiterhin unter einer intensiv landwirtschaftlichen
Nutzung stehen, mit der ungiinstige Stoffeintrdge in den Boden und Grundwasser einhergehen.

5.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von
Beeintrachtigungen

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

5.5.1 Vermeidungs- und MinimierungsmafBnahmen

Es erfolgt eine Begrenzung der (iberbaubaren Grundstiicksflache mittels Baugrenzen und die Festsetzung einer
deutlich geringeren zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), als der fiir Sondergebiete geltenden Obergrenze fiir die
Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gem. § 17 BauNVO0.

Es ist ein eingeschossiges Gebdude mit einer maximalen Wandhohe von 8,5 m zuldssig. Damit wird
sichergestellt, dass die geplanten Anlagen die Umgebung nicht iberprégen.

Die Griinflachen dienen der Anpflanzung von Bdumen und Strauchern, welche eine okologische Aufwertung
durch Gehdlzstrukturen schaffen soll.

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

Zur Unterstiitzung des natiirlichen Wasserkreislaufes soll das aus den versiegelten Flachen anfallende
Niederschlagswasser vor Ort versickert werden.

Durch ordnungsgemaBen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc. sollen Verunreinigungen von
Boden und Wasser vermieden werden. Im Gebiet unversiegelt verbleibende Fldchen sind wéhrend der Bauphase
vor Bodenverdichtungen beispielsweise infolge von Befahren oder Materialablagerung zu schiitzen. Anfallender,
iberschiissiger Boden ist abzufahren und einer ordnungsgemafen Verwertung zuzufiihren. Der Fund ur- oder
friihgeschichtlicher Bodendenkmaéler sind entsprechend gesetzlicher Vorgaben unverziglich der zustdndigen
Behdrde zu melden. Ebenso verhdlt es sich, soliten sich Hinweise auf schédliche Bodenveranderungen oder
Altlasten ergeben.

Zum vorsorgenden Bodenschutz sind Ober- und Unterboden sowie Bodenschichten unterschiedlicher
Kornungsklassen stets getrennt voneinander abzugraben sowie zu lagern. Dieser sollte sich beim Abgraben
stets in trockenem oder feuchtem, nicht aber in nassem Zustand befinden. Beim Bodenaufirag soll dieser
trocken sein.

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

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

Der Eingriff in Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan beschrankt sich auf die Versiegelung von
Fldchen im Umfang von 6.968 m?2 und gliedert sich wie folgt auf:

- StraBenverkehrsflachen auf bisher unversiegelten Flachen: 1.022 m?2
- Maogliche Versiegelung auf Baugrundstiick: 5.946 m2

Die Eingriffsflichen setzen sich wie folgt zusammen:

- Intensiv genutzter Acker
- StraBennahe Boschung

Demnach handelt es sich um ein Gebiet mit geringer Bedeutung fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
(Kategorie 1). Die Eingriffsschwere der Planung wird mit einer festgesetzten GRZ >0,35 als Gebiet mit hohem
Versieglungsgrad eingestuft (Typ A). Demzufolge ergibt sich aus dem Typ Al ein Kompensationsfaktor zwischen
0,3 wund 0,6. Dieser kann durch die festgesetzten VermeidungsmaBnahmen  (Eingriinung,
Regenwasserversickerung, Begrenzung der iiberbaubaren Fldchen, Reduzierung des Versiegelungsgrades durch
ginstige Lage an StraBe, Erhaltung von Wanderungskorridoren von Kleinséugern) verringert werden und wird
demnach auf 0,5 festgesetzt. Daraus ergibt sich ein erforderlicher Kompensationsumfang von 3.484 m?
(511 m2 fiir Verkehrsflachen, 2.973 m? fiir Sondergebiet). Ein Teil des Kompensationsumfangs wird durch eine
im Plan festgesetzte Ausgleichsfliche mit einer Flache von 1.077 m2 im Plangebiet gedeckt. Hier ist die
Entwicklung einer zweireihigen Hecke sowie die Pflanzung von Einzelbdumen vorgesehen. Die Pflanzung erfolgt
naturnah und wird zweireihig im Wechsel ausgefiihrt. Ausgehend von der derzeitigen intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung kann dadurch eine Aufwertung der Fldchen erzielt werden. Der sich daraus
ergebene Restbedarf von 2.407 m? wird vom gemeindlichen Okokonto (FIl. Nr. 227, Gmkg. Haidenkofen)
abgebucht.
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Zusammenfassende Erklarung
gemaB § 10 Abs. 4 BauGB

iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach
Abwdgung mit den in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten gewahlt wurde.

Gemeinde Siinching
Aufstellung des Bebauungsplans
SO: Regenshurger StraBe

1 Ziel des Bebauungsplans

Ziel der Bebauungsplanédnderung ist die Ausweisung eines Sondergebiets (SO nach § 11 BauNVQO) im Bereich
einer bislang landwirtschaftlichen genutzten Fldche zur stidtebaulichen Neuordnung. Hintergrund ist die
gewiinschte Verbesserung des Versorgungsangebots. Der Umgriff beschrankt sich auf die von der Planung
beanspruchten Bereiche sowie die angrenzenden Verkehrsflachen. Das Plangebiet liegt am nordwestlichen
Ortsausgang des Hauptortes Siinching an der Regensburger StraBe bzw. westlich der StaatsstraBe St 2111
und umfasst eine Teilfliche des Flurstiicks 375 (Gmkg. Siinching) sowie Teilflichen des angrenzenden
Verkehrsflachen.

2 Verfahrensablauf

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB mit ¢ffentlicher Darlegung und Anhérung
fr den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 15.12.2020 hat in der Zeit vom 04.01.2021 bis
04.02.2021 stattgefunden. Hierbei ging eine Stellungnahme der Offentlichkeit ein. Die friihzeitige Beteiligung
der Behdrden und sonstigen Tréager Offentlicher Belange gemdB § 4 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom
15.12.2020 hat in der Zeit vom 04.01.2021 bis 04.02.2021 stattgefunden. Insgesamt wurden 27 Fachstellen
sowie das Landratsamt Regensburg beteiligt. Aus der Offentlichkeit sowie von folgenden Fachstellen wurden
umweltrelevante Anregungen und Einwendungen vorgetragen:

e LRA Regensburg, SG Bauleitplanung

e LRARegensburg, SG Natur- und Umweltschutz

e LRA Regensburg, SG Wasserrecht und Gewésserschutz, Staatliches Abfallrecht, Bodenschutz
e Staatliches Bauamt

e Amt fiir Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten

o Wasserwirtschaftsamt Regensburg

Der Bauausschuss befasste sich in seiner Sitzung am 23.02.2021 mit den Stellungnahmen und wiirdigte diese
beschlussmaBig.

Die anschlieBende offentliche Auslegung des gebilligten Anderungsentwurfes mit Begriindung und
Umweltbericht in der Fassung vom 23.02.2021 fand gemaB § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 26.03.2021 bis
26.04.202 statt. Hierbei gingen keine umweltrelevanten Anregungen oder Einwendungen der Offentlichkeit ein.
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Die Beteiligung der Fachstellen sowie Behorden gemaB § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 26.03.2021 bis
26.04.202. Von folgenden Fachstellen gingen dabei umweltrelevante Bedenken und Anregungen ein:

o LRA Regensburg, SG Natur- und Umweltschutz

o LRA Regensburg, SG Wasserrecht und Gewdsserschutz, Staatliches Abfallrecht, Bodenschutz
e LRA Regensburg, SG Immissionsschutz

e Wasserwirtschaftsamt Regensburg

In seiner Sitzung vom 18.05.2021 beschloss der Gemeinderat der Gemeinde Siinching den Bebauungsplan
,S0: Regensburger StraBe“ unter Beriicksichtigung der Wiirdigung der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung als Satzung geméah § 10 BauGB.

3 Beriicksichtigung der Umweltbelange, Beriicksichtigung und Abwagung der
Eingaben aus den Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligungen

Die einzelnen Umweltbelange sind maBgeblich im Zuge der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelt
worden. Die Ergebnisse dieser Priifung wurden im Umweltbericht dargelegt. Dieser liegt dem Bebauungsplan
als Begriindung bei.

Die Untersuchung der Umweltbelange im Zuge der Umweltpriifung ergab folgende Ergebnisse:

Die Auswertung der iibergeordneten Fachplanungen ergab, dass das Plangebiet auBerhalb von Schutzgebieten,
landschattlichen Vorbehaltsgebieten oder im Bereich von Vorrangflachen liegt. Ebenso liegt es auBerhalb von
Wasserschutzgebieten, Uberschwemmungsgebieten oder Oberflichengewasser.

Aufgrund der Lage und der derzeitigen Nutzung sind die natiirlichen Schutzgiiter nur geringfiigig betroffen.

Das Schutzgut Mensch ist nicht nachteilig betroffen, da eine landschaftliche Erholungsqualitét nicht gegeben
ist. Im Hinblick auf mdgliche betriebsbedingte Larmemissionen und deren Auswirkungen auf das angrenzende
Wohngebiet wurde eine Schalltechnische Untersuchung erstellt, welche von keinen negativen Auswirkungen
auf das Wohngebiet ausgeht.

Hinweise auf Kultur- und Sachgiiter bzw. Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht bekannt. Auf deren
Beriicksichtigung bei Erdarbeiten wird jedoch hingewiesen.

Fir Tiere und Pflanzen ist der Planungsraum aufgrund der bislang bestehenden intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung als Lebensraum von untergeordneter Bedeutung. Flachen der Amtlichen
Biotopkartierung sind nicht betroffen. Hochwertige oder geschiitzte Lebensrdume werden nicht in Anspruch
genommen. Angaben zu schiitzenswerten Lebensrdumen, Pflanzen oder Tieren aus dem Arten- und
Biotopschutzprogramm fehlen im Projektgebiet.

Auf den Schutz von Boden und Wasser wirkt die zunehmende Versiegelung im Umfang von ca. 0,6 ha
verschlechternd.

Fiir die Kklimatischen Bedingungen sind aufgrund der Versiegelung kleinflachige Verdnderungen der
lokalklimatischen Gegebenheiten mdglich. Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimahaushalts sind jedoch
nicht zu erwarten.
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Das Landschaftsbild ist aufgrund der strukturarmen landwirtschaftlichen Fldchen und der angrenzenden
Wohnbaufldchen ohne besondere Bedeutung sowie durch die Verkehrsflaichen beeinflusst. Erheblichen
Auswirkungen werden nicht erwartet.

Es kann insgesamt von keinen bzw. geringen Auswirkungen auf die Schutzgiter ausgegangen werden. Auf
Grund der geringen Umweltauswirkungen in den einzelnen Schutzgitern werden keine gesonderten
UberwachungsmaBnahmen fiir notwendig erachtet.

Der naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt zum Teil innerhalb des Planungsgebiets durch die Anlage
naturnaher Griinflachen mit einer Ansaat extensiver Wiesenflachen sowie Geholzpflanzungen in Form einer
zweireihigen Hecke, die im Wechsel gepflanzt wird. Der Restbedarf wird vom gemeindlichen Okokonto (FI. Nr.
227, Gmkg. Haidenkofen) abgebucht. Die Hecke dient zugleich der Eingriinung des Sondergebiets. Zudem
sind entlang der Staatsstrae Baumpflanzungen vorgesehen.

Die in der Beteiligung der Biirger und der Trager 6ffentlicher Belange eingegangenen Anregungen und Bedenken
und ihre Wiirdigung sind nachfolgend dargestelit.
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Tabelle 1: Beteiligung von Offentlichkeit und Tragern dffentlicher Belange

(nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB)

Stellungnahme

Beriicksichtigung

Offentlichkeit

Infragestellen der Funktion der Versickerung von
Niederschlagswasser

Uberpriifung der Versickerungsfunkton mittels
Bodengutachten; Klarung und Genehmigung im
Rahmen eines Wasserrechtsantrag bzw. einer
wasserrechtlichen Erlaubnis

LRA Regensburg, SG Bauleitplanung

Textliche Festsetzung der Ausgleichsfldche
erforderlich

Aufnahme des textlichen Hinweises zur
Ausgleichsflache in textliche Festsetzungen

Konkrete Festsetzung der Versickerungsmulde

Festsetzung nicht maglich, da konkrete Lage und
Ausgestaltung erst im Rahmen der
Vorhabensplanung erfolgt

LRA Regenshurg, SG Natur- und Umweltschutz

Keine optische Bindung zu Ortsrandbebauung und
keine landschaftsgerechte Gestaltung (Flach-
/Pultdach bei relativ hoher Wandhéhe), Minimierung
der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch
Satteldach mit Ziegeldeckung und niedrige
Traufhohen

Die Festsetzungen sind vor allem vor dem
Hintergrund der gangigen Bauweisen der
Vollsortimenter zu sehen, welche wenig Spielraum
zulassen - an der Planung wird festgehalten

EingriinungsmaBnahmen nicht ausreichend
(dreireihige Hecke auf mind. 5 m bis zur
Staatsstrafe erforderlich) - Fehlende Einbindung in
vorhandene Bebauung und Landschaft mit negativen
Auswirkungen auf gute Ortseingangssituation

Ausdehnung der Griinflichen sowie der
Heckenpflanzung auf den sidlichen Bereich;
Festsetzung von Einzelbaumpflanzungen im Bereich
der Parkplatzflachen sowie einer zweireihigen, im
Wechsel gepflanzten Hecke

Kompensationsfaktor von 0,3 nicht angemessen

Erhohung des Kompensationsfaktors auf 0,5

Ausgleichsflache zwischen Parkplétze und
StaatsstraBe ungeeignet

Anpassung der Ausgleichsflache mit Lage entlang
der nordlichen und westlichen
Geltungsbereichsgrenze und Ausdehnung auf 5 m
Breite, wo mdglich

LRA Regenshurg, SG Wasserrecht und Gewasserschutz, Staatliches Abfallrecht, Bodenschutz

Ausfiihrungen zur Entsorgung von Schmutz- und
Niederschlagswasser, Versickerung von
Niederschlagswasser zu knapp

Uberpriifung der Versickerungsfunkton mittels
Bodengutachten; Kldrung und Genehmigung im
Rahmen eines Wasserrechtsantrag bzw. einer
wasserrechtlichen Erlaubnis

Anregungen und Hinweise zu diversen rechtlichen
Pilichten

Zur Kenntnis genommen

Hinweis auf die mdgliche Nutzung regenerativer
Energien
(Erdwédrmesonden/Grundwasserwarmepumpen)

Zur Kenntnis genommen

Hinweis auf mogliche ,Hochwassergefahr® durch
Starkregenereignisse und empfohlene Vorkehrungen

Aufnahme in Textliche Hinweise
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Ergdnzung der Textlichen Festsetzungen zu
Auffillungen/Abgrabungen um die ausschlieBliche
Verwendung von unbelastetem Bodenmaterial fiir
VerfillungsmaBnahmen

Aufnahme in Textliche Hinweise

Staatliches Bauamt

Keine Ersatzanspriiche wegen Larmemissionen von
St 2111. Keine Kosteniibernahme fiir
LarmschutzmaBnahmen durch SBA

Aufnahme in Textliche Hinweise

Wasserwirtschaftsamt Regensburg

Empfehlung zu Schutzvorrichtungen gegen
Starkregenereignisse

Aufnahme in Textliche Hinweise

Hinweise auf rechtliche Pflichten (Anzeigepflicht
Grundwasserfreilegung, Erlaubnispflicht
Bauwasserhaltung, Mitteilungspflicht
organoleptischer Ausfalligkeiten,
Wasserrechtsverfahren fiir
Niederschlagswasserbeseitigung)

Zur Kenntnis genommen

BegriiBung der Versickerung, Empfehlung der
Abstimmung mit WWA

Zur Kenntnis genommen

Versiegelung minimieren (Dachbegriinung,
wasserdurchlédssige Beldge)

Begriinte Décher bereits in Festsetzungen zuldssig;
versickerungsfahiges Pflaster wird als zuldssig
festgesetzt, wird aber groBflachig aufgrund der
geringen Versickerungsfahigkeit als problematisch
gesehen

Amt fiir Ernahrung, Landwirtschaft und Forsten

Abzuschiebenden Oberboden sichern und
wiederverwerten (Deponierung vermeiden),
Wiederaufbringung auf landwirtschaftliche Flachen

Hinweis an ErschlieBungstrdger bereits erfolgt

Pflanzungen von Strauchern und Bédumen nach
gesetzlichen Mindestabstanden, regelméaBige Pflege

Einzuhaltender Mindestabstand zu
landwirtschaftlichen Flachen sowie Pflege bereits
Bestandteil der griinordnerischen Festsetzungen
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Tabelle 2: Beteiligung von Offentlichkeit und Tragern dffentlicher Belange

(nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

Stellungnahme

Beriicksichtigung

LRA Regensburg, SG Natur- und Umweltschutz

Zweireihige Hecke gewéhrleistet keine gute Einbindung ins
Landschaftsbild

Mit einer zweireihigen Hecke wird bei
festgesetztem Pflanzabstand (zweireihig
versetzt mit 1,5 m Abstand) ein
geschlossenes Bild erreicht, womit eine
Einbindung in das Landschaftsbild gegeben
ist.

Hohe okologische Wertigkeit der Ausgleichsflache ist
sicherzustellen, z.B. durch Ansaat artenreicher, extensiver
Wiesenflachen (Bodendecker, fremdléndische Geholze oder
Rasenflachen konnen nicht anerkannt werden)

Aufnahme in Textliche Festsetzungen

LRA Regenshurg, SG Wasserrecht und Gewasserschutz, Staatliches Abfallrecht, Bodenschutz

Ausfiihrungen zur Entsorgung von Schmutz- und
Niederschlagswasser zu knapp

Regelung der Entsorgung von
Niederschlagswasser im Rahmen eines
gesonderten Wasserrechtsverfahrens

Hinweis auf rechtliche Pflichten (schadlose
Beseitigungspflicht des Niederschlagswassers, Unzuldssig
von Ableitung auf anderen Grund, Antragspflicht fiir nicht
erlaubnisfreie Einleitungen)

Zur Kenntnis genommen; Ergdnzung der
Textlichen Hinweise (erforderliche
wasserrechtliche Erlaubnis fiir die
Niederschlagswasserableitung,
Unzuldssigkeit der Ableitung auf ffentliche
Flachen)

Fehlende Aussagen zu Grundwasser und Schichtenwasser,
Geothermie und Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
mit entsprechenden Hinweisen

Durchfiihrung einer Baugrunduntersuchung
zur Feststellung der
Grundwasserverhéltnisse

LRA Regenshurg, SG Wasserrecht und Gewasserschutz, Staatliches Abfallrecht, Bodenschutz

Hinweis auf mdgliche erforderliche Auflagen im Rahmen der
Baugenehmigung

Zur Kenntnis genommen.

Wasserwirtschaftsamt Regensburg

Niederschlagswasserbeseitigung im Zuge des
Wasserrechtsverfahrens friihzeitig im Detail zu kldren

Zur Kenntnis genommen.
Wasserrechtsverfahren wird eingeleitet.
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4 Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Alternativstandorte wurden bei der Ausweisung des Sondergebiets im Rahmen der 2. Deckblattdnderung des
Flachennutzungsplans beleuchtet. Im Allgemeinen ist in Siinching eine Weiterentwicklung bedingt durch
Topografie, Landschaftsschutz- und Wasserschutzgriinden nur nach Nordwesten mdglich. Mdgliche
alternative Standorte scheiden (iberwiegend aufgrund der Besitzverhéltnisse (Privatbesitz ohne

Zugriffsmaglichkeit) aus.
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