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1. Planungsrechtliche Voraussetzungen

Gemall § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB sind die Bauleitplane von den Kommunen in
eigener Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fir die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Um die planungsrechtlichen Grundlagen fir ein sonstiges
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel mit Gastronomie* gemafll § 11
BauNVO, sowie eine Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO sind die Aufstellung dieses
Bebauungsplanes und dessen ortliche Bauvorschriften notwendig.

Der Markt Nandistadt hat daher am 23.03.2023 beschlossen, im Sidden des Marktes
Nandlstadt gemaR § 2 Abs. 1 BauGB im Sinne des 830 BauGB, den Bebauungsplan Nr. 30,

»KITZBERGER FELD II*

aufzustellen.

Die zulassigen baulichen und sonstigen Nutzungen des Plangebietes werden nach den Be-
stimmungen des Baugesetzbuches sowie der Baunutzungsverordnung rechtsverbindlich
festgesetzt und bilden die Grundlage fur die weiteren, zum Vollzug des Baugesetzbuches
erforderlichen MalRBhahmen.

Der Markt Nandlstadt besitzt einen vom Landratsamt Freising mit Bescheid vom 11.04.2019
(AZ.: 51-610-100/17) genehmigten Flachennutzungsplan, der in einer 4. Anderung
gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Kitzberger Feld 11“ gedndert wird. Der
Bereich des Planungsgebietes ist im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.

In der 4. Anderung des Flachennutzungsplanes wird das Planungsgebiet nun von einer
Flache fir die Landwirtschaft in ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Einzelhandel mit Gastronomie* (SO), ein Gewerbegebiet und einer Randeingriinung im
Westen und Siden hin dargestellt.

Im Rahmen eines qualifizierten Bebauungsplanes sollen nun die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel
mit Gastronomie® (SO) gemald § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO, sowie ein Gewerbegebiet nach §
8 BauNVO geschaffen werden.

Der Bebauungsplan ,Kitzberger Feld 11“ und die 4. Flachennutzungsplanéanderung gehen
parallel ins Verfahren (8 8 Abs. 3 BauGB).

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co. KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandlstadt



Markt Nandlstadt Seite 3 von 28
Bebauungsplan Nr. 30 “Kitzberger Feld 11"

2. Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern

Die Strukturkarte im Anhang 2 des Landesentwicklungsprogramm Bayern weist die
Marktgemeinde Nandistadt der Gebietskategorie ,Allgemeiner landlicher Raum® zu. Der
Markt Nandlstadt liegt in der Nahe des Oberzentrums Freising.

Es werden im folgenden Ziele und Grundsétze formuliert:

— In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaffen oder
zu erhalten (LEP 1.1.1 (2)). Hierfir sollen insbesondere die Grundlagen fir eine
bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder
erhalten werden (LEP 1.1.1 (G)).

— Natur und Landschaft sollen als unverzichtbare Lebensgrundlage und Erholungsraum des
Menschen erhalten und entwickelt werden (LEP 7.1.1 (G))

Zum Thema Wirtschaftsstruktur (Kapitel 5.1) wird u.a. der folgende Grundsatz aufgefiihrt:

— Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fur die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

Hinsichtlich Einzelhandelsgro3projekten werden in Kapitel 5.3 folgende Ziele aufgefiihrt:

- Flachen fiur Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung sowie
fir Agglomerationen (Einzelhandelsgro3projekte) dirfen nur in zentralen Orten
ausgewiesen werden.

Abweichend sind Ausweisungen zulassig fur Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die
ganz Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen
Gemeinden; diese Ausweisungen sind unabh&ngig von den zentral6rtlichen Funktionen
anderer Gemeinden zulassig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2, fur
EinzelhandelsgroRprojekte, die Uberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dienen, nur in Mittel- und Oberzentren sowie in Grundzentren mitbestehenden
Versorgungsstrukturen in dieser Bedarfsgruppe. (LEP 5.3.1. (2))

- Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen.
Abweichend sind Ausweisungen in stadtebaulichen Randlagen zulassig, wenn
das EinzelhandelsgroRprojekt tberwiegend dem Verkauf von Waren des sonstigen
Bedarfs dient oder die Gemeinde nachweist, dass geeignete stadtebaulich integrierte
Standorte auf Grund der topographischen Gegebenheiten nicht vorliegen. (LEP 5.3.2. (2))

- Durch Flachenausweisungen fir EinzelhandelsgroRprojekte dirfen die Funktionsfahigkeit
der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im
Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanzschwelle
Uberschreiten, durfen Einzelhandels-grof3projekte, soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co. KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandlstadt



Markt Nandlstadt Seite 4 von 28
Bebauungsplan Nr. 30 “Kitzberger Feld 11"

oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H., soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft
wird, fur die ersten 100 000 Einwohner 30v.H., fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende
Bevdlkerungszahl 15 v.H. der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen
Bezugsraum abschopfen. (LEP 5.3.3. (2))

Mit dem Bebauungsplan wird den Zielen und Grundsatzen des LEP Bayern entsprochen.

2.2 Regionalplan der Region Miinchen (14)

Regionalplanerisch ist der Markt Nandlstadt der Region Minchen (14) zuzuordnen.

Laut Regionalplan Miinchen ist der Markt NandlIstadt ein Grundzentrum. GemalR LEP gehort
es zur Definition eines Grundzentrums die Bevolkerung des Grundzentrums, sowie eines
weiteren zugewiesenen Ortes (in dem Falle Horgertshausen), mit zentral6rtlichen
Einrichtungen zu versorgen.

Nach dem Leitbild der Regionalplanung soll eine enge verkehrliche Zuordnung der
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung und Erholung erreicht werden (RP B Il. 1.5). In
diesem Zusammenhang ist es geboten die wohnbauliche und gewerbliche Entwicklung sind
aufeinander abzustimmen (RP B II. 1.4).

Hierzu gehdrt aus wirtschaftlicher Sicht auch ein ,Einzelhandelsangebot zur Deckung des
uber die drtliche Nahversorgung hinausgehenden Bedarfs® (LEP 2.1.3 (Z)) zu gewahrleisten.

Gemal} des Regionalplanes der Region Miinchen (14) sind in allen Teilrdumen der Region
wohnortnahe Arbeitsplatze zu ermdglichen (RP B IV 2.1). Es ist allen Gemeinden im
landlichen Raum eine maf3stabliche und ausgewogene Entwicklung zu ermdglichen (RP B IV
2.3).

Im Sinne der Einzelhandelsplanung soll dabei auf raumvertragliche Versorgungsstrukturen
geachtet werden (RP B IV 3.1). Eine integrierte, wohnortnahe Versorgung, vor allem mit
Gutern des taglichen Bedarfs ist in allen Gemeinden anzustreben (RP B IV 3.2).

Der Bebauungsplan ,Kitzberger Feld 11“ steht den Zielsetzungen und Grundsatzen der
ubergeordneten Planungen nicht entgegen.

2.3 Flachennutzungsplan

Gemall § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist ein Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Der Flachennutzungsplan des Marktes Nandistadt stellt den Bereich des
Plangebietes als landwirtschaftliche Flache dar. Der Bebauungsplan ist somit nicht aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Das Anderungsverfahren Nr. 4 des Flachennutzungsplanes
wird gem. 8 8 Abs.3 BauGB parallel betrieben.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 30 ,Kitzberger Feld II*. Damit ist der Bebauungsplan Nr. 30 ,Kitzberger
Feld“ nach Abschluss des FNP-Anderungsverfahrens gemaflR § 8 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen des FNP entwickelt.
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3. Erfordernis der Planung und Planungsziel

Der landliche Raum im Umland von Minchen hat als Wohn- und Gewerbestandort in den
vergangenen Jahren durch den Siedlungsdruck im grol3en Verdichtungsraum Minchen
stetig an Bedeutung gewonnen. So soll gerade im landlichen Raum nicht nur ein Angebot an
ausreichenden, gewerblichen Siedlungsflachen fiir ansiedlungswillige Gewerbetreibende
daflr Rechnung tragen, dass mit der Schaffung neuer Arbeits- und Ausbildungsplatze eine
nachhaltige Verbesserung der wirtschaftsnahen Infrastruktur und der Raumentwicklung
erreicht wird, sondern auch die Standortsicherung und die Moglichkeit zur
Betriebserweiterung fiir bestehende ortsansassige Unternehmen gewahrleistet werden.

Der Markt Nandistadt ist sehr bestrebt, die Lebens- und Arbeitsbedingungen u. a. durch die
Schaffung bzw. Sicherung gewerblicher Arbeitsplatze langfristig strukturell zu verbessern. Es
soll Betrieben die Méglichkeit geboten werden, sich anzusiedeln bzw. sich zu erweitern und
somit Arbeitsplatze zu sichern und neue Arbeits- und Ausbildungsplatze zu schaffen. Mit
diesem Bestreben mdchte der Markt Nandlstadt zugleich den verbindlich festgesetzten
Zielen der Raum- und Landesplanung zur Sicherung einer nachhaltigen gewerblichen
Wirtschaft und Dienstleistung Rechnung tragen.

Fur ein neues Gewerbegebiet sollen nun die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden.

Zudem ist es Aufgabe der Grundzentren, die Mitversorgung von benachbarten Gemeinden
zu gewahrleisten. Im Fall der Marktgemeinde Nandlstadt ist dies gemaf3 RP Munchen die
Gemeinde Horgertshausen. Gemeinsam verfligen beide Gemeinden derzeit Uber etwa 8.000
Einwohner. Durch die Ausweisung neuer Wohngebietsflachen im Markt Nandlstadt
(Nandistadt Nordwest II, Nandistadt Moosburger Strafle, Korbinianstrale, mehrere
Einbeziehungssatzungen) in den letzten Jahren und weiteren, derzeit in Planung bzw.
Aufstellung befindlichen Bauleitplanungen, ist mit einem weiterhin deutlichen Ansteigen der
Bevolkerungszahl in der nahen Zukunft zu rechnen. Dadurch kann auch eine steigende
Nachfrage der Bevolkerung bei der Nahversorgung erwartet werden, fur die der Markt
Nandlstadt als Grundzentrum eine angemessene Versorgung zu gewdhrleisten hat (LEP
2.1.6 Abs. 2 (G)).

Der Markt Nandlstadt ist daher bestrebt seiner wachsenden Bevoélkerung eine verbesserte
Nahversorgung zu erméglichen.

Das Ziel der Bebauungsplanung ist demnach die Schaffung von Baurecht in Form eines
sonstigen Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel mit Gastronomie® (SO)
gemal 811 Abs.3 Satz 1 Nr. 2. BauNVO. Damit soll die verbrauchernahe Versorgung der
Bewohner des Marktes Nandlstadt verbessert werden. Zu diesem Zweck sollen im geplanten
Sondergebiet die als zuladssige Arten der Nutzung nur ein Lebensmitteldiscounter, ein
Lebensmittelvollsortimenter, ein Getrankemarkt, ein Drogeriemarkt und ein Imbiss zuléssig
sein.

Durch die stetige Weiterentwicklung des Marktes Nandistadt hat sich der Bedarf nach
Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs noch weiter erhoht.

Im sidlichen Teil des Marktes Nandlstadt gibt es derzeit keinen Lebensmitteldiscounter oder
Lebensmittelvollsortimenter.
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Im Zentrum von Nandistadt gibt es eine ,Nandistadter Marktladerl“, im Norden einen
LPenny“- und im Westen einen ,Rewe“-Supermarkt.
Im ganzen Markt Nandlstadt gibt es trotz hoher Nachfrage momentan keinen Drogeriemarkt.

Gemal3 LEP sind zentralortlichen Einrichtungen in der Regel in den Siedlungen und
Versorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren. Der Siedlungs- und Versorgungskern
einer Gemeinde ist die Siedlungseinheit, in der bestehende zentralortliche Einrichtungen
sowie Wohn- und Arbeitsstatten konzentriert sind. Er umfasst nicht nur den 6rtlichen
Versorgungsbereich (z.B. Marktplatz) dieser Siedlungseinheit, sondern auch die hiermit im
baulichen Zusammenhang stehenden Flachen (z.B. Wohn- und Gewerbegebiete).
Ausnahmen sind zulassig, wenn im Siedlungs- und Versorgungskern geeignete Flachen
nicht zur Verfiigung stehen (Z LEP 2.1.4.).

Ausnahmsweise konnen zentralortliche Einrichtungen auch auf3erhalb der Siedlungs- und
Versorgungskerne Zentraler Orte realisiert werden. Dies ist dann der Fall, wenn die
zentraldrtliche Einrichtung einen bestimmten Flachenbedarf aufweist, der absehbar im
Siedlungs- und Versorgungskern nicht gedeckt werden kann. Im hier vorliegenden Fall ist es
evident, dass der erforderliche Flachenbedarf innerhalb des Siedlungs- und
Versorgungskerns nicht gedeckt werden kann.

Hierzu wurden alle am Ortsrand befindlichen Flachen bzw. Grundstiicke auf Ihre Eignung zur
Ausweisung eines Sondergebiets fur groR3flachigen Einzelhandel gem. 811 Abs. 3

Satz 1 Nr 2 BauNVO i.V.m dem Landesentwicklungsprogramm Bayern, Teilfortschreibung
2018. Dabei wurden unterschiedliche Aspekte der Lage, topographischen Gegebenheiten,
okologischer Faktoren sowie Grundstiicksgrof3en und GrundstiickserschlieBung tGberpriift
und bewertet. Auch die Verfligbarkeit der Grundstiicke zum Erwerb durch die Gemeinde
wurde mitberlcksichtigt, siehe ,Anlage_Nahversorgung zentrale Orte Umkreis®.

Die Untersuchung hat ergeben, dass der geeignetste Ort zur Ausweisung des Sondergebiets
»Einzelhandel mit Gastronomie“ im Anschluss an das Gewerbegebiet ,Kitzberger Feld” liegt.

Es bestehen derzeit im Bereich des ,Gewerbegebiet Kitzberger Feld® keine Mdglichkeiten
zur Innenentwicklung gemaR LEP 3.2. (Z), da wegen gegenlaufiger Eigentimerinteressen
die gemeindlich geplante bauliche Nutzung faktisch nicht der Innenentwicklung des
Gewerbegebiets zugefiihrt werden kann.

Ebenso hat durch die Betrachtung der umliegenden Nahversorgungsmaoglichkeiten ergeben,
dass in den umliegenden zentralen Orten nicht mit Kaufkraftabflissen nach Nandlstadt zu
rechnen ist.

Selbst das nachstgelegene Grundzentrum, der Markt Au i.d. Hallertau, verfligt Gber bessere
Nahversorgungsmaoglichkeiten und plant diese ebenfalls zu erweitern. Weiterhin muss
angemerkt werden, dass der Markt Au i.d. Hallertau tber eine deutlich schnellere
Verkehrsanbindung an das Mittelzentrum Mainburg verfugt als nach Nandlistadt. Bei etwa
gleicher Entfernung.

Vielmehr ist zu betrachten, dass die bestehenden Nahversorgungsmadglichkeiten in der
Marktgemeinde Nandlstadt fir eine Gesamteinwohnerzahl von rund 8.000 Personen, als
derzeit kaum ausreichend zu erachten sind. Gerade auch im Vergleich zu den umliegenden
Grundzentren Zolling und Au i.d. Hallertau.
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Wie bereits erlautert sind die geplanten, zuldssigen Nutzungen im Plangebiet auf die
Versorgung der anwohnenden Bevolkerung der Marktgemeinde Nandlistadt ausgelegt.
Diesem Grundsatz folgend, dient auch das im Plangebiet enthaltene Gewerbegebiet der
Aufnahme betrieblicher Nutzung. Hierbei steht die Forderung lokaler Handwerksbetriebe im
Vordergrund.

Unter Abwagung der Interessen der lokalen Einzelhandelsstrukturen sollen im geplanten
Gewerbegebiet keine Einzelhandelsbetriebe zugelassen werden.

Durch die zuvor aufgefihrten Einschréankungen der Nutzung, soll ein Abflie3en von Kaufkraft
aus dem Ortszentrum Nandlstadt ausgeschlossen werden.

Eine Eingriinung im Norden und Westen wird das Plangebiet zu den Verkehrsflachen hin
abgerundet.

Durch den baulichen Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet, mit seiner bereits
bestehenden und in Balde weiter vergré3erten baulichen Masse, kann sich hier eine
funktionale, gewerbliche Einheit raumlich, struktureller Art auspragen, wodurch eine
Streubebauung vermieden wird. Durch den unmittelbaren Anschluss an die bestehende
Infrastruktur des Gewerbegebiets ist ein wirtschaftlicher Ausbau und Unterhalt sowie eine
ausreichende Auslastung technischer Versorgungs- und Entsorgungseinrichtungen
gewabhrleistet.

Der Hauptverkehr zum Sondergebiet SO ,Einzelhandel mit Gastronomie“ kommt aus dem
Norden Uber die ,Freisinger Strae“ aus dem Ortskern von Nandlstadt.

Fur die FuRganger, die den FuBweg von der ,Moosburger Str.“ entlang der ,Nandl“, zum SO
»Einzelhandel mit Gastronomie® nutzen werden, soll ein sicherer FuRlibergang mit Ampel
Uber die KreisstralRe FS32 direkt zum SO ,Einzelhandel mit Gastronomie” fihren, s. Anlage
FuRgangeriberquerung. Neben der Ampel soll auf beiden Seiten ein Bushalteschild realisiert
werden. So wird das SO ,Einzelhandel mit Gastronomie“ an das OPNV angeschlossen.

Durch den Bebauungsplan soll innerhalb des Geltungsbereiches eine geordnete bauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung sowie eine wirtschaftliche und sinnvolle ErschlieRung des Baugebietes
gewabhrleistet werden.

Alternative Standorte kommen aufgrund der oben aufgefiihrten Punkte und in Ermangelung
der erforderlichen Flachen nicht in Betracht.

4. Lage, Grof3e und Beschaffenheit des Gebietes

Der Markt Nandlstadt liegt im Norden des oberbayerischen Landkreises Freising. Er liegt im
Dreieck zwischen den Stadten Freising (20 km), Moosburg (16 km) und Mainburg (15 km).

Das Planungsgebiet selbst liegt im Studen des Marktes NandlIstadt. Hier situiert es sich
zwischen der ,Freisinger StralRe“ FS32 und der Verbindungsstralle zur FS43, der FS-2070.
Durch diese Lage ist eine gute verkehrstechnische ErschlieRung gegeben. Im Suden grenzt
das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Von Norden kommend bietet auch ein
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Feldweg die Anbindung als FulRweg vom Ortsgebiet Nandistadt, s. Anlage
FuRgangeruberquerung.

Vom Bebauungsplan ,Kitzberger Feld 11“ der Marktgemeinde NandlIstadt werden folgende
Flurstiicke ganz oder teilweise erfasst:

die Flurnummern: 422/2, 422/3, 423, 422/4 und 422/6 sowie Teilflachen der Flurnummern
422/5, 31/24 und 421

alle Gemarkung NandIstadt

Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Die GroRRe des gesamten Geltungsbereiches betragt ca. 2,07 ha.
Eine detaillierte Flachenbilanz ist unter Punkt 13 aufgefihrt.

5. Topographische Verhaltnisse

Topographisch handelt es sich um ein von Norden nach Siden leicht ansteigende Flache,
die in der Mitte auf einer Hohe von ca. 461,00 Meter Giber NN liegt.

Das Gebiet fur das SO ,Einzelhandel mit Gastronomie® steigt ungeféahr parallel zur
KreisstraRe im Nordosten von ca. 459,00 Meter Uber NN auf eine Hohe bis zur
Nutzungsgrenze zum GE auf ca. 462,00 Meter tber NN.

Das Gebiet fir das geplante Gewerbe steigt von ca. 462,00 Meter Glber NN im Nordosten auf
ca. 466,00 Meter uber NN an der stidwestlichen Ecke des Gewerbegebiets.

Die westlich gelegene Verbindungsstralle zur FS43, der FS-2070, liegt hdher und ist
entsprechend angebdscht.

6. Geplante Art der baulichen Nutzung

§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 8 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. 8§12 Abs. 3a BauGB, §11 BauNVO
88 BauNVvO

Im Gewerbegebiet (GE) sind allgemein nur Nutzungen nach § 8 ABS. 2 BauNVO zulassig.

Nicht zuldssig sind:

- Mullverbrennungsanlage, Schlachthéfe, Mastereien und Bitumenmischanlagen;
- Abfallbehandlungs- und Abfallverwertungsanlagen;

- Anlagen zur Lagerung oder zeitweiligen Lagerung von besonders
Uiberwachungsbedirftigen Abfallen und Schlammen;

- Anlagen zum Umschlagen von besonders Uberwachungsbediirftigen Abfallen;

- Anlagen zur Gewinnung, Bearbeitung und Verarbeitung von Asbest oder
Asbesterzeugnissen.

- Lagerplatze als selbstandige Anlagen

- Betriebe und die ausschlie3lich oder tiberwiegend der Aufbewahrung und Unterbringung
von Kraftfahrzeugen dienen sind unzulassig (z.B. Garagenpark, Carstorage)

- Betriebe, die der Beherbergung und Unterbringung von Personen dienen (z.B.
Hotelbetriebe, Pensionen, Boardinghauser, Arbeiterunterkiinfte)
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- Vergnigungsstatten jeglicher Art gem. § 8 ABS. 3 NR. 3 BauNVO sind auch
ausnahmsweise nicht zulassig.

Einzelhandelsbetriebe sind nicht zul&ssig.

Auch ausnahmsweise nicht zulassig sind Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen, sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenlber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind (8 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO).

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gem. § 8 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO; kdnnen nur aushahmsweise zugelassen werden.

Sonstiges Sondergebiet (SO):

Im sonstigen Sondergebiet (SO) nach 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel mit Gastronomie®, welches in Bezug auf die Art der
baulichen Nutzung in die Teilgebiete SO 1, SO 2 und SO 3 gegliedert ist, sind folgende
Nutzungen zuléssig:

Im Sondergebietsteil 1 (SO 1) ist ein Lebensmitteldiscounter mit einer Gesamtverkaufsflache
von max. 1.200 m2 zulassig.

Im Sondergebietsteil 2 (SO 2) ist ein Drogeriefachmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von
max. 800 m2 zulassig.

Im Sondergebietsteil 3 (SO 3) ist ein Lebensmittelvollsortimenter mit einer
Gesamtverkaufsflaiche von max. 1.300 m2 zulassig. Ebenso zuldssig ist ein Getrankemarkt
mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 500 m2 (r&umlich abgetrennt vom
Lebensmittelvollsortimenter). Weiterhin sind ein Backshop und Café mit einer
Gesamtverkaufsflache von max. 65 m?, sowie ein Imbiss mit einer Gesamtverkaufsflache
max. 65 m? zulassig.

7. Maf der baulichen Nutzung, Bauweise, Gestaltung

Im Gewerbegebiet (GE) und im Sondergebiet (SO) sind jeweils eine Grundflachenzahl (GRZ)
von maximal 0,6 zulassig. Abweichend von 8§ 19 Abs. 4 S.3 BauNVO darf die GRZ fir
Anlagen im Sinne von § 19 Abs. 4 S.1 BauNVO um 50% auf bis zu 0,9 Uberschritten werden.

Im Sondergebiet (SO) ist eine Wandhdhe von max. 10,0 m gemessen von 461,00 m (NN bis
Schnittpunkt der AuRenkante AuRenwand mit Oberkante Dachhaut oder Oberkante Attika
zulassig.

Im Gewerbegebiet (GE) ist eine Wandhdhe von max. 9,0 m gemessen von 465,00 m UNN
(GE) bis Schnittpunkt der AulRenkante AufRenwand mit Oberkante Dachhaut oder Oberkante
Attika zulassig.

Als Dachformen sind Pultdécher mit einer maximalen Neigung von 10° oder Flachdacher
zuléssig.
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8. Erschlieung und Verkehr

Die verkehrstechnische Anbindung des Baugebietes ,KITZBERGER FELD II erfolgt Giber die
LFreisinger Stral3e* KreisstraRe FS32 oder der Verbindungsstralie zur FS43, der FS-2070.
Die ErschlieBung des Sondergebietes ,Einzelhandel mit Gastronomie® und des
Gewerbegebiets werden lber die FS-2070 ermdglicht.

Der FulBweg neben der ,Nandl“ wird mit einem FuRibergang mit Ampel tber die Kreisstral3e
FS32 direkt zum SO ,Einzelhandel mit Gastronomie® erweitert, s. Anlage
FuRgangeriberquerung.

Uber Bushalteschilder auf der KreisstraRe FS32 neben dieser geplanten Ampel wird das SO
,Einzelhandel mit Gastronomie“ an das OPNV angeschlossen.

9. Versorgung und Entsorgung

9.1. Niederschlagswasserentsorgung bzw. Oberflachenwasserabfiihrung

Von den Dachflachen anfallendes Niederschlagswasser sollte zum Schutz der nattirlichen
Ressourcen als Brauchwasser genutzt werden.

Drainagewasser darf nicht in die Kanalisation eingeleitet werden.

Bei Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Versorgungsleitungen ist das DVGW-
Regelwerk, Hinweis GW-125, zu beachten.

Offentlicher Grund:

Das Niederschlagswasser der bereits bestehenden Erschliel3ungsstrafl3en und der
offentlichen Flachen wird wie bisher Uber offene Graben gesammelt und anschlieRend in den
KlUhbach eingeleitet.

Privatgrundsttcke:

Das anfallende Oberflichenwasser ist auf den Privatgrundstiicken zu sammeln und kann
gedrosselt in Klihbach eingeleitet werden. Eine entsprechende Gestattung zur Unterquerung
der Kreisstral3e FS32 sollte mit dem Tiefbauamt des LRA Freising abgestimmt werden.

Dabei sollen die versiegelten Flachen auf das unbedingt erforderliche MaRR beschréankt
werden.

Es ist mit Hang- und Schichtenwasser zu rechnen.

Es ist grundséatzlich mit dem Bauantrag ein Entwéasserungsplan mit Darstellung der Ableitung
von Regen- und Schmutzwasser bei der Marktgemeindeverwaltung vorzulegen.

Das Grundstiick sollte so gestaltet werden, dass anfallendes Niederschlagswasser nicht auf
den o6ffentlichen Grund oder auf angrenzende Privatgrundstiicke gelangen kann.

9.2. Elektroversorgungd

Die Versorgung mit Elektrizitat erfolgt durch die Stadtwerke Munchen.
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9.3. Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Freising.

9.4. Altlasten

Altlastenvorkommen  sind  nicht  bekannt.  Sollten  dennoch  Altlasten  und
Bodenverunreinigungen aufgefunden werden, muss das LRA Freising, SG 41 Altlasten,
unverzuglich verstandigt werden.

Da das Grundstick kinftig héherwertig genutzt wird als bisher, sind die MalRnahme- und
Prifwerte des Wirkungspfades Boden- Mensch, des Bundesbodenschutzgesetztes und der
Bundesbodenschutzverordnung einzuhalten.

9.5. Verwendung des anfallenden Oberbodens

GemalR 8§ 4 Abs. 1 BBodSchG sowie 8§ 1, 202 BauGB sind bei allen Bau- und
Planungsmalinahmen die Grundséatze des schonenden und sparsamen Umgangs mit Boden
zu beachten.

Der im Zuge der BaumaRnahmen anfallende Erdaushub soll deshalb mdéglichst im
Plangebiet verwertet werden. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaRR zu
beschranken. Der Nachweis bzw. die Umsetzung des schonenden und fachgerechten
Umgangs mit dem Boden kann in der Regel mit einem Bodenmanagementkonzept erfolgen.
Es dient der zweckmafigen Wiederverwertung von Oberboden, kulturfahigen Unterboden
und Aushub sowie zur Schonung nicht beanspruchten Bodens.

10. Schallimmissionsschutz

Zur Untersuchung des Belangs Schallimmissionsschutz wurde durch das Biro BL-Consult
Piening, 85238 Petershausen, die schalltechnische Begutachtung 23-005-02 vom
30.10.2023 erstellt (Bestandteil der Begriindung). Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

Fur die Flachen des Bebauungsplans " Kitzberger Feld II" des Markts NandIstadt werden
Emissionskontingente Lex gemaf DIN 45691 in Hohe von Lex = 60/45 dB tags/nachts
vorgeschlagen. Sie sind in dieser Hohe typischerweise flr die Art von Betrieben, deren
Ansiedlung im Plangebiet zu erwarten ist, ausreichend. In der Nachtzeit missen Téatigkeiten,
die mit einer Gerauschentwicklung verbunden sind, eingeschréankt werden.

Die Prifung der Einhaltung der Larmschutzanforderungen fiir das Sondergebiet kann wegen
der gemeinsamen Nutzung des Kundenparkplatzes nur fir alle Markte gemeinsam erfolgen.
Die Aufteilung von "Larm-Emissions-Rechten” zwischen den Markten und die Schlichtung
eventueller gegenseitiger Larmstérungen ist im Innenverhaltnis in Miet-, Pacht- oder
sonstigen Vertragen zu regeln.

Eine Gliederung des Sonder- und des Gewerbegebiets in Parzellen ist nicht vorgesehen. Im
Hinblick auf ein hochstrichterliches Urteil wird festgestellt, dass dessen Forderungen nach
einer Festsetzung ungleich hoher Zahlenwerte fir Lex zur Gliederung des Gebiets in mehrere
Parzellen sowie die Freistellung einzelner Parzellen von Emissionskontingenten hier nicht
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umsetzbar sind. Naheres wird in der schalltechnischen Untersuchung ausgefihrt.

Die Verkehrsgerauschpegel halten die schalltechnischen Orientierungswerte und die
Immissionsgrenzwerte fir Gewerbegebiete im Gewerbegebiet ein. Im Sondergebiet sind
keine schutzbedurftigen Nutzungen zu erwarten.

Im Gewerbegebiet sollen keine Wohnungen zugelassen werden; deshalb sind keine
diesbezlglichen Satzungsbestimmungen erforderlich.

Jedoch ist eine Belastung von Gebaudefassaden im Gewerbegebiet durch Gerausche
benachbarter Betriebe bis zur Hohe der Immissionsrichtwerte der TA Larm fur
Gewerbegebiete anzunehmen. Diese liegt im Larmpegelbereich IV der DIN 4109-1.
Dementsprechend betragt das erforderliche Gesamt-Schalldamm-MaR der Aul3enbauteile flr
Buroraume R'wges = 35 dB. Diese Werte kénnen bei tblichen Bauweisen eingehalten
werden; sie mussten nicht gesondert festgesetzt werden. Der Nachweis der Einhaltung kann
mit dem Verfahren der DIN 4109-1/-2 erfolgen.

Bei der Neuerrichtung und Anderung von Bauvorhaben bzw. Genehmigungsverfahren und
Genehmigungsfreistellungsverfahren ist auf Basis der Ermachtigung der BauVorlV § 1 mit
der Bauaufsichtsbehtrde im Landratsamt Freising die Vorlage eines Larmschutzgutachtens
auf der Grundlage der Beurteilungsvorschrift "Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm
- TA Larm" (vom 26.08.1998) abzustimmen.

In den Larmschutzgutachten ist zusétzlich nachzuweisen, dass an den maf3geblichen
Immissionsorten die Immissionskontingente nicht tberschritten werden, die sich aus den
festgesetzten Emissionskontingenten Lex unter Anwendung der DIN 45691:2006-12,
Abschnitt 5 ergeben. Als emittierende Kontingentflachen sind jeweils die gesamten
Grundstucksflachen inkl. der privaten Griinflachen anzusetzen. Keine emittierenden Flachen
sind offentliche Grunflachen sowie die dffentlichen Straf3en, Fu3- und Radwege und deren
Begleitgrunstreifen.

Die Kontingentflachen, die das verwendete Rechenprogramm SoundPLANnNoise auf Basis
der Planversion vom 07.09.2021 ermittelte, werden nachfolgend angegeben.

Kontingentflachen:

Kontingentflache in
Flache
m2
SO 13.314
GE 7.992
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Mafigebliche Immissionsorte:

Index |Adresse Flur-Nr. | Schutzbedurftigkeit

(noch unbebaut); Stidgrenze
1001 325 WA It. FNP
des WA (FNP; B 80.05)

002 |Ludwig-Thoma-Str. 30 932/62 WA
003 | Grindl 19 815/2 | AulRenbereich (MD)
I004 |Kitzberg 6 1/2 285/1 | AuRenbereich (MD)

11. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Aufgefundene Bodendenkmaler sind gemall Art. 8 Abs. 1 - 2 BayDSchG unverziglich der
unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Landesamt fur Denkmalspflege anzuzeigen. Die
aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach
der Anzeige unverandert zu belassen.

Im bayerischen Denkmalatlas ist kein Denkmal im Planungsgebiet vermerkt.

12. Allgemeine Belange des abwehrenden Brandschutzes

a. Das Hydrantennetz ist nach den technischen Regeln des deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) - Arbeitsblatter W 331 und W 405 - auszubauen.
Gegebenenfalls ist der Loschwasserbedarf nach dem Ermittlungs- und Richtwertverfahren
des ehem. Bayer. Landesamts fiir Brand- und Katastrophenschutz zu ermitteln. Der
Hydrantenplan ist vom Kreisbrandrat gegenzuzeichnen.

b. Die offentlichen Verkehrsflichen sind so anzulegen, dass sie hinsichtlich der
Fahrbahnbreite, Kurvenkrimmungsradien usw. mit den Fahrzeugen der Feuerwehr jederzeit
und ungehindert befahren werden kénnen. Die Tragfahigkeit muss dazu fir Fahrzeuge bis
16 t (Achslast 10 t) ausgelegt sein. Hierzu wird auch auf die Din 14 090 ,Flachen fir die
Feuerwehr auf Grundstiicken" verwiesen.

c. Aus Aufenthaltsraumen von nicht zu ebener Erde liegenden geschossen muss die
Rettung baulichen Anlagen ohne besondere Art und Nutzung und einer Bauhthe unterhalb
der Hochhausgrenze kann der zweite Rettungsweg auch Uber die Leitern der Feuerwehr
sichergestellt werden, wenn die Feuerwehr tber das erforderliche Rettungsgeréat (z.B.
Drehleiter di(k) 23-12 O.A.) verfugt. Sofern innerhalb der Hilfsfrist von 10 Minuten der zweite
Rettungsweg Uber entsprechend ausreichende Leitern der Feuerwehr nicht sichergestellt
werden kann, sind zwei voneinander unabhangige bauliche Rettungswege (notwendige
Treppen) erforderlich.

d. Bei Aufenthaltsraumen im Dachgeschoss missen die notwendigen Fenster mit Leitern der
Feuerwehr direkt anleiterbar sein (zweiter Rettungsweg).

e. Die Feuerwehr ist bei der Ansiedelung von Industrie- und Gewerbebetrieben oder anderer
besonderer Einrichtungen (z.B. Verwender von Radioisotopen 0.4.), die aufgrund der
BetriebsgrofRe und -art und/oder der gelagerten, hergestellten oder zu verarbeitenden Stoffe
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(z.B. radioaktive Stoffe, Sauren, brennbare Flissigkeiten, aggressive Gase etc.) einen
besonderen Gefahrenschwerpunkt bilden, entsprechend auszuriisten.

13. Flachenbilanz

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2,07 ha, davon sind im
Einzelnen:

SO ,Einzelhandel mit Gastronomie* 1,17 ha
Gewerbegebiet 0,51 ha
Private Grunflachen 0,29 ha
Offentliche Grunflachen - Verkehrsgriin 0,10 ha
Gesamte Flache des Geltungsbereiches 2,07 ha

14. Grinordnung

14.1 Beschreibung des Planungsgebietes:

Lage und Nutzung

Das geplante Sonder- und Gewerbegebiet liegt ca. 300 m sidlich vom Ortsrand Nandlstadt
entfernt an einen flachen, nordexponierten Hang. Noérdlich verlauft die ,Freisinger Strafl3e”
FS32, im Westen die Verbindungsstralie zur FS43, die FS-2070.

Die Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich als Ackerflache genutzt. Auf den kiinftig zu
bebauenden Flachen befinden sich keine Gehdlzbestédnde. Entlang der FS 32 beginnt im
Nordosten die Berg-Ahorn-Allee mit zwei StralRenbdumen. Im Nordwesten befindet sich ein
Naturdenkmal mit zwei Linden.

Entlang der Stral’en sind Altgrasbestande angesiedelt. Im Westen verlauft entlang der
Stral3e ein trockener Graben, an dem sich zum Teil Hochstaudenflur befindet. Hier kommen
kleinflachig Madesuf3, Schilfrohr, Reitgras, Brennessel und Pfefferminze vor.

Ostlich und sidlich angrenzend befinden sich ebenfalls landwirtschaftliche Flachen. Im
Norden sind grol3flachige Wiesen zu finden. Westlich liegt der bereits vorhandene Teil des
Gewerbegebietes Kitzberger Feld.

Naturrdumliche Grundlagen
Naturrdumlich gesehen befindet sich das Gelande im Donau-Isar-Higelland.

Boden und Geologie
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Als Bodenart ist im Untersuchungsgebiet mit lehmigen Sand, sandiger bis schluffiger Lehm
zu rechnen. Als Bodentyp kommt hier Gberwiegend Braunerde aus LoRlehm vor.

Nach der geologischen Karte von Bayern im Mal3stab 1 : 25 000 ist das Planungsgebiet im
Tertiar / Miozan entstanden. Der Standort weist Ton, Schluff, Mergel, Sand, auch Kies
alpenrandnah als Festgestein der oberen Sufiwassermolasse ungegliedert auf.

Klima

Bei der Planungsflaiche handelt es sich aufgrund der Ortsrand- und Hanglage um einen
Kaltluftsammelbereich. Die Hauptwindrichtung ist West-Ost, der Niederschlag betragt etwa
795 mm mm/Jahr.

Potentiell natirliche Vegetation
Die Potentielle natiurliche Vegetation wére ein Reiner Labkraut-Eichen-Hainbuchenwald
(Galio-Carpinetum typicum) der Sudbayernrasse.

14.2 Vorgaben Ubergeordneter Planungen:

Regionalplan Minchen
GemalR Regionalplan Minchen liegt die Flache teilweise im landschaftlichen
Vorbehaltsgebiet (stidlicher Bereich).

Bayerische Biotopkartierung:
Innerhalb der Flache befindet sich kein Biotop. Umliegend befinden sich die Biotope
B 80.08 und 80.07. Es handelt sich um Hecken, Geblsche und Feldgehdlze.

Landschafts- und Flachennutzungsplan:
Im Landschafts- und Flachennutzungsplan sind keine Angaben zu der Flache eingetragen.

14.3 Artenschutzrechtliche Belange

14.3.1. Aussagen des Arten- und Biotopschutzprogramms Freising (ABSP)

Vernetzung von kleinflachigen Trockenstandorten, Ranken, Rainen und Saumgesellschaften
im landwirtschatftlich intensiv genutzten Hugelland (Acker- und
Wiesenrandstreifenprogramm); gezielte Forderung von Ackerwildkrautfluren in Kontakt zu
Magerrasen.

Ein Fund der Artenschutzkartierung (ABSP 7436 A 137) belegte das Vorkommen von
Griinspecht.

14.3.2. Artenschutzrechtliche Prifung

Spezielle artenschutzrechtliche Prufung (saP): siehe Anhang
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Durch die Bebauung der bisherigen landwirtschaftlichen Flache kénnen Tier- und
Pflanzenarten beeintrachtigt werden, die nach nationalen und européischen Vorgaben
gesetzlich geschitzt sind.

Es wurde zur Beurteilung ob

— artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 4 i.V.m. Abs. 5
BNatSchG bezlglich der europarechtlich geschitzten Arten erfillt werden,

— naturschutzfachliche Voraussetzungen zur Erteilung einer Ausnahme von den
Verboten gem. § 45 Abs. 8 BNatSchG erfullt werden,

— fur weitere streng geschitzte Arten, die keinen gemeinschaftsrechtlichen
Schutzstatus aufweisen, der Art. 6a Abs. 2 S. 2 BayNatSchG (entsprechend 819 Abs.
3 S. 2 BNatSchG) einschlagig ist.

eine spezielle Artenschutzrechtliche Prufung (SaP) durchgefiihrt. Diese liegt im Anhang bei.

Malnahmen zur Vermeidung:

Folgende Vorkehrungen zur Vermeidung werden vorgesehen, um Gefahrdungen der nach
den hier einschlagigen Regelungen geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu vermeiden oder
zu mindern. Die Ermittlung der Verbotstatbestdnde gem. §44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatSchG erfolgt unter Berlicksichtigung folgender Vorkehrungen:

VermeidungsmalRnahme V1:
Rodungsarbeiten und Gehdlzschnittmalinahmen sind auferhalb der Brut-, Nist-, und
Fortpflanzungszeiten zwischen dem 01.Oktober und dem 28.Februar durchzufihren.

VermeidungsmalRnahme V2:

Der Beginn der Raumungsarbeiten (Abschieben des Oberbodens) des Baufeldes ist
grundsatzlich ganzjahrig moglich, wenn im Plangebiet sowie im naheren Umfeld nachweislich
keine Brutreviere oder Verdachtsmomente auf Bruten vorhanden sind. Sofern der Beginn der
Raumungsarbeiten zwischen dem 15.03. und dem 01.09. stattfindet, ist eine 6kologische
Baubegleitung notwendig, die sicherstellt, dass kein Verbotstatbestand eintritt. Alternativ
kann vor dem 15.03. eine Schwarzbrache hergestellt und die Uberarbeitung mit Pflug in
einem Abstand von 2 Wochen bis zum Baubeginn wiederholt werden.

Vermeidungsmaf3nahme V3:
Verwendung von insektenfreundlichen Leuchtmitteln ohne Lockwirkung auf Insekten.

Vermeidungsmafnahme V4:
Né&chtliche Beleuchtung der Baustelle ist vom 01. April bis 01.0ktober zu vermeiden.

Vermeidungsmalinahme V5:

Entstehende Erdhaufen oder Vertiefungen, die zu Pfutzenbildung fuhren koénnen, sind
madglichst zlgig einzuebnen, damit sie nicht von Amphibien und Reptilien besiedelt werden
konnen.
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MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitit (vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen i. S. v. 844 Abs. 5 S.3 BNatSchG)

Spezielle MalRnahmen zur Sicherung der ©kologischen Funktionalitdt, sogenannte ,CEF-
Maflinahmen®i.S.v. § 44 Abs. 5 BNatSchG, sind nicht erforderlich.

14.4 Planungskonzept

Die neu entstehende Sonder- und Gewerbeflache wird um die gesamte Flache mit einem
schmalen offentlichen und privaten Gringurtel umgeben, der mit Baumen und Strauchern
bepflanzt wird. Die Baum- und Strauchpflanzungen sind aus einer vorgegebenen Artenliste
auszuwahlen. Bei den Baumpflanzungen mufd ein Abstand von 4 Metern zu den
angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen eingehalten werden. Es sind heimische,
standortgerechte Arten zu verwenden.

Fur die nichtbepflanzten, anzusédenden Flachen ist eine naturnahe und standortgerechte
Samenmischung zu verwenden (autochtones Saatgut) und als extensive Wiese zu
entwickeln. Die Flachen sind ein- bis zweimal im Jahr zu mahen.

14.5 Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftshild

Verlust an landwirtschaftlicher Flache (ca. 1,9 ha) und Beeintrdchtigung von Funktionen flr
den Naturhaushalt durch Versiegelung

Es gehen landwirtschaftliche Anbauflachen mit guten Erzeugungsbedingungen zur
Produktion von Lebensmitteln verloren.

Funktionen fir den Naturhaushalt werden durch Versiegelung und Uberbauung
beeintrachtigt:

Verminderung der Aufnahme und Versickerung von Niederschlagswasser und damit
Verminderung der Grundwasserneubildung

Verlust von belebter Bodenschicht

— Verlust von temporaren und dauerhaften Habitatsfunktionen

Auch wenn es eine Anbindung an ein bereits vorhandenes Gewerbegebiet gibt, geht durch
seine Lage in landwirtschaftlicher Flur ein weiterer, bisher freier Landschaftsbereich verloren.
Das Landschaftsbild wird weiter in starkem Maf3e beeintrachtigt.

14.6 Mdoglichkeiten der Verminderung von Eingriffen

Der Verlust von landwirtschaftlicher Produktionsflache kann grundsétzlich nicht ausgeglichen
werden.

Alternativstandorte stehen derzeit nicht zur Verfiigung.

Der visuellen Veranderung des Landschaftshbildes wird einerseits von den geplanten
baulichen Einrichtungen und andererseits den grinordnerischen Maflinahmen gepragt. Die
Dimension und Gestaltung der Baukorper setzt die Mal3stdbe fir die zu erwartenden
Veranderungen. Die geplanten Pflanzgebote tragen zur Verminderung dieser Auswirkungen
bei.
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15. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung

15.1 Flachenbewertung

Gemal der Liste 1 a des Leitfadens (Einstufung des Zustands des Planungsgebiet nach
den Bedeutungen der Schutzgiter) werden Ackerflachen als Gebiet geringer Bedeutung
fur Naturhaushalt und Landschaftsbild (Kategorie I, oberer Wert) bewertet. Es handelt
sich um eine Flache von 19 889 gm.

15.2 Eingriffsschwere der geplanten baulichen Nutzung

Aufgrund der geplanten Nutzung geht die Ausweisung mit einer hohen Versiegelung
einher. Die Flache ist daher als Typ A zu bewerten.

15.3 MalRnahmen, die der Verminderung von Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft dienen

Schutzgut Arten und Lebensraume
- BepflanzungsmaRnahmen (Hecken, Einzelbdume) auf den privaten Grunflachen
- Ausweisung von Ausgleichsflachen

Schutzgut Landschaftsbild

- Eingrinung durch Baum- und Heckenpflanzungen, dadurch werden die
Beeintrachtigungen auf das Landschaftsbild etwas abgemildert

15.4 Ermittlung des Ausqgleichsflachenbedarfes

Der Bereich, auf dem ein Eingriff stattfindet, hat eine Flache von 19 889 gm

Die Wertigkeit des vorhandenen Zustandes der in der Eingriffsflache liegenden Flache
sind Uberwiegend Flachen mit geringer Bedeutung fir Naturhaushalt und
Landschaftsbild, d. h. Flachen, die der Kategorie | zugeordnet sind.

Die geplante Eingriffsschwere wurde dem Typ A (hoher Versiegelungsgrad aufgrund
GRZ > 0,35) zugeordnet. Ergibt die Einstufung A I, oberer Wert

Als Kompensationsfaktor wird der Wert 0,5 zugrunde gelegt.

Hieraus leitet sich folgende Bedarfsermittlung ab.
Flachentyp A | (oberer Wert): Faktor 0,5 x 19 889 gm = 9 945 gm

Darauf entfallen fir das Sondergebiet 6 701 gm
Und fur das Gewerbegebiet 3244 gm

= erforderliche Ausqgleichsflache
gem. Eingriffsregelung in der Bauleitplanung = mind. 9 945 gm
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16.Ausqgleichsflachen

Die Ausgleichsflachen zum Bebauungsplan werden extern, auf Flurnummer 340, Gemarkung
Schonach, Gemeinde Mobtzting, Landkreis Regensburg (Ausgleichsflache 1 fur das
Sondergebiet), und auf Flurnummer 364, Gemarkung Nandistadt, Markt Nandlstadt
(Ausgleichsflache 2 fir das Gewerbegebiet) ausgewiesen.

Ausgleichsflache 1 fiur das Sondergebiet:
Auf FI.Nr. 340, Gemarkung Schénach, Gemeinde Mdtzting, Landkreis Regensburg

- Erforderliche Flache 6 701 gm

- Aufwertung als Streuobstwiese auf ehemaliger Ackerflache, mit Anlage einer
extensiven Wiese

- Aufwertung mit dem Faktor 1,5

- =erforderliche Ausgleichsflache von 4 467 gm

Gemaly Planung sind mind. 25 Obstbaume als Hochstamm zu pflanzen. Es sollen
unterschiedliche Sorten aus Apfel, Birnen, Kirschen, Zwetschgen, WalnuR gew&hlt werden.
Der Abstand der Baume soll mind. 10 m betragen. Die Baume sind zu pflegen, zu schneiden
und vor Wildverbil3 zu schiitzen. Bei Ausfall sind sie umgehend zu ersetzen. Herbizideinsatz
ist nicht erlaubt.

Die Wiese ist mit einer Blumen-/ Krautersamenmischung aus autochthoner Herkunft
anzusahen und als extensive Wiese mit zweimaliger Mahd (erste Mahd ab 1. Juli, 2. Mahd
im Herbst) zu pflegen. Das Mahgut ist abzufahren. Dingung und Herbizideinsatz ist nicht
erlaubt.

Ausgleichsflache 2 fiir das Gewerbegebiet
Auf FI.Nr. 364, Gemarkung NandlIstadt, Markt NandIstadt, Landkreis Freising

- Erforderliche Flache 3 244 gm

- Aufwertung als Streuobstwiese auf Flache mit intensiver Wiesennutzung, mit Anlage
einer extensiven Wiese

- Aufwertung mit dem Faktor 1,5

- = erforderliche Ausgleichsflache von 2 163 gm

Gemall Planung sind mind. 15 Obstbaume als Hochstamm zu pflanzen. Es sollen
unterschiedliche Sorten aus Apfel, Birnen, Kirschen, Zwetschgen, WalnuR gewahlt werden.
Der Abstand der Baume soll 10 m betragen. Die Baume sind zu pflegen, zu schneiden und
vor Wildverbifd zu schiitzen. Bei Ausfall sind sie umgehend zu ersetzen. Herbizideinsatz ist
nicht erlaubt.

Die Wiese ist mit einer Blumen-/ Krautersamenmischung aus autochthoner Herkunft
anzusahen und als extensive Wiese mit zweimaliger Mahd (erste Mahd ab 1. Juli, 2. Mahd
im Herbst) zu pflegen. Das Mahgut ist abzufahren. Dingung und Herbizideinsatz ist nicht
erlaubt.
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17. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplans

Der Markt Nandistadt plant, sudlich des Ortes und 0stlich eines bestehenden
Gewerbegebietes ein Sonder- und Gewerbegebiet auszuweisen. Die Flachen werden derzeit
intensiv ackerbaulich genutzt.

Die Erschlief3ung erfolgt tiber die “ FS 32 und FS 2070.

Der Umgriff des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2,07 ha, davon sind im
Einzelnen:

SO ,Einzelhandel mit Gastronomie* 1,39 ha
Gewerbegebiet 0,29 ha
Private Grunflachen 0,32 ha
Flachen fur den Verkehr 0,49 ha
(Davon neu zu planende StralBenverkehrsflache

einschliellich Gehweg) (0,35 ha)
Offentliche Grunflachen - Verkehrsgriin 0,14 ha
Gesamte Flache des Geltungsbereiches 2,07 ha

1.2 Darstellung der in einschldgigen Fachgesetzen und Fachpldnen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihrer Berlicksichtigung

Fur das anstehende Bebauungsplanverfahren sind auf Grundlage des Baugesetzbuches und
dem Naturschutzgesetz, hier die Eingriffsregelung des § la Abs. 3 BauGB (i.d.F. v.
24.06.2004) iV.m. 8§ 14 des Bundesnaturschutzgesetzes v. 01.03.2010, geandert
14.12.2022 anzuwenden und im Bebauungsplan mit entsprechenden Festsetzungen
dargestellt. Im  Rahmen der Eingriffsregelung werden die  erforderlichen
AusgleichsmaRnahmen durchgefuhrt.

Das Bundesimmissionsschutzgesetz, das Abfall- und Wassergesetz wird mit den
entsprechenden Verordnungen berlicksichtigt. Der Wasser- und Bodenschutz ist durch
gutachterliche Untersuchungen und entsprechende Festsetzungen gewébhrleistet.

Durch die Bebauungsplanfestsetzungen werden die landwirtschaftlichen Flachen reduziert.
Im Regionalplan ist die Flache im nérdlichen Bereich als landschatftliches Vorbehaltsgebiet
ausgewiesen. Der derzeit gliltige Flachennutzungsplan sieht derzeit auf dem Planungsgebiet
Flachen fur die Landwirtschaft vor. Dieser wird im Parallelverfahren angepasst.
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2. Bestandsaufnahme, Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
einschlieRlich der Prognose bei Durchfiihrung der Planung

2.1 Schutzgut Mensch

Eine gewisse Larmbelastigung ist durch die FS 32 und FS 2070 und dem bereits
vorhandenem Gewerbegebiet bereits jetzt gegeben und wird aufgrund der Ansiedelung von
neuen drei Verbrauchermarkten weiter steigen. Dadurch ist anlage- und betriebsbedingt von
mehr Kfz-Verkehr und dadurch mehr Larm- und Schadstoffbelastung auszugehen. Auch
wahrend der Bauphase ist mit zusatzlichem Larm zu rechnen

Anlagebedingte Auswirkungen:

Es sind nur wenige Menschen davon betroffen, da sich in unmittelbarer Néhe kein
Wohngebiet befindet. Das nachste Wohngebiet liegt ca. 300 m entfernt. Im angrenzenden
bestehenden Gewerbegebiet sind zum einen die Arbeitnehmer in den vorhandenen
Gewerbebetrieben und einige wenige in den Betriebswohnungen des angrenzenden
Gewerbegebiets wohnende Personen betroffen.

Baubedingte Auswirkungen:

Wahrend der Bauphase ist mit erhéhtem Bauldrm fur einige Menschen zu rechnen.
Baustellenfahrzeuge innerhalb des Baugebietes sowie An- und Abfahrten werden fiir eine
Zunahme des Verkehrslarms und der Luftschadstoffe auf den Zufahrtsstral3en sorgen.

Erholungsfunktion:

Der Rad- und FuRBweg von Nandistadt in Richtung neues Sondergebiet fiihrend und entlang
der FS 32 weitergehend und auch der Weg entlang des friheren Bahndammes wird von
vielen Erholungssuchenden genutzt. Durch die Zunahme des Verkehrs sind hier die
Spazierganger stark betroffen.

Der Erholungswert der Planungsflache selbst ist fur die ansassige Wohnbevdlkerung nicht
von groBer Bedeutung, da es sich nur um eine Ackerflache inmitten von zwei
Zufahrtsstralen handelt. Es sind nur wenig reizvolle landschaftliche Eindriicke gegeben, so
dass diese Flachen Uber keine Erholungseignung verfligen und somit fur die Naherholung
der erholungssuchenden Bevélkerung keine Rolle spielen.

Allerdings wird der Ubergang zur freien Landschaft hier durch groRflachige Bebauung weiter
beeintrachtigt und somit die Wahrnehmung auf ein offenes, weitlaufiges Landschaftsbild
weiter gestort.

Die Auswirkungen fir den Menschen beziiglich Larm und Luftschadstoffe werden durch die
gewerbliche Nutzung und zunehmenden Verkehr von mittlerer Erheblichkeit sein.

2.2 Schutzqut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile
des Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. lhre Lebensrdume sind zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und ggf.
wiederherzustellen.
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Die Flache im Bereich des geplanten Sonder- und Gewerbegebietes wird als Acker genutzt.
Auf der zu bebauenden Flache weist sie wenig erkennbaren Lebensraum fiir die Tierwelt auf.
Durch spezielle Vermeidungsmafinahmen ist der Bestand vor Gefahrdungen gem. § 44 Abs.
1 zu schitzen. Diese Vermeidungsmaf3nahmen sind in der speziellen artenschutzrechtlichen
Prufung (saP) aufgefuhrt.

Auch die Bodenversiegelung durch Uberbauung ist bereits als Eingriff im Sinne des § 1a
Abs. 3 BauGB i. v. m. § 21 Abs. 1 BNatSchG zu werten, da den Bodenlebewesen der
Lebensraum entzogen wird. Stérungseffekte konnen auch an den angrenzenden
landwirtschaftlichen Flachen durch Licht- und Larmeffekte der neu entstehenden Bebauung
entstehen.

Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen ist nur eine geringe Beeintrachtigung zu erwarten.

2.3 Schutzgut Boden

Mit Grund und Boden soll gem. § 1a Abs. 2 BauGB sparsam umgegangen werden.

Als Bodentyp kommt hier Uberwiegend Braunerde aus L6Rlehm vor. Die Bodenart ist im
Untersuchungsgebiet lehmiger Sand, sandiger bis schluffiger Lehm. Es sind ginstige
Erzeugungsbedingungen mit sehr hoher Ertragsfahigkeit vorhanden. Das landwirtschaftliche
Ertragspotential ist also hoch und geht durch die Versiegelung verloren. Des Weiteren wird
die Oberflachenwasserversickerung erheblich eingeschrankt.

Durch die grof¥flachige Versiegelung erfolgt ein Eingriff dahingehend, dass hier jegliches
Bodengeflge zerstort wird und somit ein volliger Funktionsverlust des Bodens einhergeht.
Der Bodenwasserhaushalt und die Filtereigenschaften werden beeintrdchtigt. Die
Bodenhorizonte werden verlagert und umgeschichtet. Die Lebensraumfunktion flr
Bodenlebewesen und die Regelungsfunktion im Wasser- und Stoffhaushalt wird gestort.

Somit leiten sich negative Umweltauswirkungen ab mit einem Kompensationserfordernis. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen eine Bebauung und Versiegelung in einem
Umfang von ca. 80 % der Gesamtflache bei maximaler Ausnutzung der GRZ zu. Mit
entsprechenden Festsetzungen ist auf die Eingriffe in den Bodenhaushalt zu reagieren.
Wahrend der BaumalRnahmen kénnen zuséatzliche Bodenverdichtungen und Stérungen des
naturlichen Bodengefiiges entstehen.

Es kann auf Grund der grof3flachigen Versiegelung des Bodens von einer Beeintrachtigung
hoher Erheblichkeit fir das Schutzgut Boden gesprochen werden.

2.4 Schutzqgut Wasser

Grundwasser:

Durch die massive Versiegelung und Uberbauung im geplanten Gewerbegebiet reduziert
sich das Wasserdargebotspotential, es gehen Infiltrationsflachen verloren und es wird die
Oberflachenversickerung erheblich reduziert. Der Oberflachenabfluss steigt und somit
verringert sich die Grundwasserneubildungsrate.

Oberflachengewéasser sind im Planungsgebiet nicht betroffen.
Aufgrund der GrofR3e wird von Umweltauswirkungen hoher Erheblichkeit ausgegangen.

Wacker Planungsgesellschaft mbH & Co. KG Bahnhofstr. 3 85405 Nandlstadt



Markt Nandlstadt Seite 23 von 28
Bebauungsplan Nr. 30 “Kitzberger Feld 11"

2.5 Schutzqut Luft und Klima

Im Falle von Bebauung von freien Landschaftsrdumen sind geringfligige Umweltwirkungen
aus ansteigender verkehrlicher und allgemeiner Erwarmung auf Grund Uberbauung und
abnehmender Luftzirkulation zu erwarten. Hier tragen insbesondere groRRere
Gebaudekomplexe zu einer Barrierewirkung des Luftaustausches bei. Die Kklimatische
Funktion des Bebauungsplangebietes ergibt sich aus der Lage. Es bildet einen Ubergang
zum offenen Freilandklima der Umgebung. Dadurch hat die Flache Bedeutung als
Kaltluftsammelgebiet.

Ergebnis:

Auf Grund der Randlage (Kaltluftsammelgebiet) und GréRe und Hohe der geplanten
Bauflache, sowie durch die erhdhten Luftschadstoffe aufgrund zunehmenden Verkehrs sind
mittlere Auswirkungen auf Luft und Klima zu erwarten.

2.6  Schutzgut Landschaftsbild

Die Flachen des geplanten Gewerbe- und Sondergebiets stellt derzeit eine reine Ackerflache
dar. Geholze sind mit Ausnahme der Baumreihe entlang der FS 32 nicht vorhanden,
aullerdem ist der Blick in die freie Landschaft ist bereits durch das vorhandene
Gewerbegebiet beeintrachtigt.

Ergebnis:

Die gewerbliche Bebauung fuhrt jedoch zu einem weiteren Verlust angrenzender Freirdume
und einer weiteren Einschrankung der Sichtbeziehung in die freie Landschaft. Es kann von
einer mittleren Beeintrachtigung gesprochen werden.

2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachquter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Giter zu verstehen, die Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archéaologische
Schétze darstellen.

Architektonisch wertvolle Bauten sind nicht betroffen.
Vorhandene Bodendenkmaéler sind gem. Art. 1 BayDschG in ihrem derzeitigen Zustand vor
Ort zu erhalten. Der ungestérte Erhalt dieser Denkmaler vor Ort besitzt aus Sicht des
Bayerischen Landsamts fir Denkmalpflege Prioritat.

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist eine
denkmalrechtliche Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG notwendig, die in einem eigenstandigen
Erlaubnisverfahren bei der zustadndigen Unteren Denkmalschutzbehorde zu beantragen.

Weitere Planungsschritte sollten diesen Aspekt bereits berticksichtigen und Bodeneingriffe
auf das unabweisbar notwendige Mindestmald beschrédnken. Bodendenkmaler die bei der
Verwirklichung zu Tage kommen, unterliegen der Meldepflicht nach Art. 8 DschG und
missen dem Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziglich gemeldet werden.
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Folgende Nebenbestimmungen gelten bei einer zuldssigen Uberplanung der
Bodendenkmaler im Einzelvorhaben:

Der Antragsteller hat im Bereich von Denkmalflachen eine Erlaubnis nach Art. 7 BayDschG
bei der unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

Der Oberbodenabtrag fir das Vorhaben ist im Einvernehmen und unter der fachlichen
Aufsicht des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege im Bereich der geplanten
Bauflache durchzufuhren.

Uber die Notwendigkeit einer bauvorgreifenden archaologischen Untersuchung wird nach
erfolgtem Oberbodenabtrag zu entscheiden sein. Nach dem Ergebnis des
Oberbodenabtrags hat der Antragsteller eine sachgerechte arch&ologische Ausgrabung im
Einvernehmen und unter der fachlichen Aufsicht des Bayerischen Landesamt flr
Denkmalpflege zur Sicherung und Dokumentation aller von der geplanten MaRnahme
betroffenen Bodendenkmaler durchzufihren nach den Vorgaben zu archdologischen
Ausgrabungen in Bayern (Stand: Juli 2008) und gegebenenfalls eine Leistungsbeschreibung
des Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege. Der Antragsteller hat alle Kosten der
fachlichen Begleitung des Oberbodenabtrags und der Ausgrabung zu tragen. Mit den
bauseits erforderlichen Erdarbeiten darf erst begonnen werden, wenn die vorhandenen
Bodendenkmaéler sachgerecht freigelegt, dokumentiert und geborgen wurden.

Die untere Denkmalschutzbehdrde behélt sich ausdriicklich vor, weitere Bestimmungen
nachtraglich aufzunehmen, zu andern oder zu erganzen sowie den Bescheid jederzeit zu
widerrufen. Zur Vermeidung unbeobachteter Denkmalzerstérungen ist vor Baubeginn beim
Bayerischen Landesamt flr Denkmalpflege der Beginn des Oberbodenabtrags vom Trager
des Vorhabens anzuzeigen und die mit der archaologischen Beobachtung beauftragte
Fachkraft zu benennen.

Ergebnis:

Wenn durch die Baugebietsausweisung ein archaologisches Bodendenkmal betroffen ist, ist
fir das Schutzgut Kultur und sonstige Sachglter eine geringe negative Auswirkung zu
verzeichnen.

3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung

Ohne die Baugebietsausweisung wiirde das Gebiet weiterhin als landwirtschaftliche Flache
mit guten Erzeugungsbedingungen genutzt werden. Damit wirde auch die Durchlassigkeit
des Bodens und seine Wasseraufnahmeféhigkeit erhalten bleiben. Der optische Freiraum
ware weiterhin vorhanden und bisher vorkommende Tierarten kénnten diesen Lebensraum
weiterhin besiedeln.

4, Geplante MaRnahmen zur Verringerung der Auswirkungen und zum Ausqgleich

Schutzgut Mensch
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— Als optische Verbesserung wird der bebaute Bereich mit Baumpflanzungen
eingegrunt.
Schutzgut Tiere und Pflanzen

— Eingriinung des Baugebietes mit heimischen Baum- und Strauchpflanzungen

— Schaffung von externen Ausgleichsflachen mit Festsetzungen fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Schutzgut Boden

— Die Versiegelung soll so gering wie méglich gehalten werden

Schutzgut Wasser

— Reduzierung der Oberflachenversiegelung auf das absolut notwendige Mal3
— Versickerung der Niederschlage auf den jeweiligen Grundstiicken
Schutzgut Klima und Luft

— Pflanzung von Baumen zur Verbesserung des Kleinklimas

Schutzgut Landschaftsbild

—  Eingriinung durch Baum- und Heckenpflanzungen

Schutzgut Kulturgut

— Voruntersuchungen zur Feststellung von vorhandenen Bodendenkmalern
— Beantragen einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. Art. 7.1 DSchG bei der Unteren
Denkmalschutzbehdrde falls ein Bodendenkmal vorhanden ist

5. Alternative Planungsmadglichkeiten

Standort

Es stehen keine anderen Planungsstandorte in der Marktgemeinde zur Verfligung. Eine
Nahversorgung mit Lebensmittel ist aufgrund der Zunahme der Bevdlkerung in diesem
Bereich von Nandlistadt zu gewéhrleisten und zu verbessern. Die ErschlieBung des Gebietes
ist als optimal zu bezeichnen.

Planinhalt

Auf Grund der Vorgaben wie z. B. Erschlie3ung, Gebaudegréen, Zufahrten ist eine Planung
entstanden, die die Versiegelung so weit wie moglich verringert. Eine Eingrinung des
Baugebietes ist durch Baumpflanzungen verbessert.

0. Beschreibung der Methodik und Hinweise auf Schwierigkeiten und Kenntnisliicken

Zur Beurteilung der Planung aus der Sicht von Natur und Landschaft und der Ermittlung der
Ausgleichsflache wurde der Leitfaden fir die Eingriffsregelung des Bayerischen
Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen herangezogen.
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Zum Vollzug des Denkmalsschutzes werden Untersuchungen des Archologischen Vereins
durchgefihrt. Die Untersuchung des Bodens und des Grundwassers ist mit Gutachten
belegt. Artenschutzrechtliche Belange wurden durch die spezielle artenschutzrechtliche
Prifung (saP) dargelegt.

Als Grundlage fur die verbal argumentative Darstellung und der dreistufigen Bewertung
sowie als Datenquelle wurden der Landschaftsplan, das Arten- und Biotopschutzprogramm
Bayern herangezogen.

Die Beschreibung lokalklimatischer Verhdltnisse beziehen sich auf grundsatzliche und
allgemeine Angaben. Genaue Auswirkungen hierzu konnen heute nicht eindeutig
beschrieben werden, da detaillierte Me3methoden fehlen.

7. MaRnahmen zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Ausfuhrung von Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen erfolgt ein Jahr nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes. Nach drei Jahren soll diese durch Ortsbesichtigung tberpruft werden.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Schutzgut Mensch

Die Ansiedelung eines Sondergebietes fir Einzelhandel und ein Gewerbegebiet bringt eine
Erhohung des Verkehrsaufkommens und damit auch ansteigenden Larm und Luftschadstoffe
fur die angrenzenden Bereiche mit sich. Ein von Spaziergdngern benutzter Rad- und
FuBweg ist betroffen, damit verringert sich hier die Erholungseignung. Die Auswirkungen
sind als mittlere Beeintréchtigung zu sehen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Bereich der geplanten Bebauung ist die Tier- und Pflanzenwelt nicht Ubermé&Rig betroffen,
da auch derzeit nur begrenzte Lebensrdume vorhanden sind. Die Auswirkungen sind als
gering einzustufen.

Schutzgut Boden

Der Bau von Gewerbebauten fuhrt zur massiven Versiegelung von Boden und damit zu
einem Verlust der Funktion dieser Bdoden. Fir das Schutzgut Boden ist aufgrund der
Versiegelung eine hohe Erheblichkeit zu verzeichnen.

Schutzgut Wasser

Die Versiegelung und Uberbauung unterbindet die Versickerung von Niederschlagswasser,
dadurch erhoht sich der Oberflachenabfluss. Demzufolge geht auch die Speicherung von
Niederschlagswasser verloren. Die Grundwasserneubildung verringert sich dadurch.
Aufgrund der massiven Bebauung ist der Eingriff als hoch zu beurteilen.

Schutzgut Landschaftsbild

Der in diesem Bereich bisher freie Blick wird durch die Bebauung weiter beeintrachtigt. Die
Auswirkungen sind aufgrund der Vorbelastung durch vorhandene Bebauung als mittel
einzustufen.
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Schutzgut Klima / Luft

Es sind keine gréReren Auswirkungen auf das Schutzgut Klima /Luft zu beflrchten. Eine
Vorbelastung ist bereits gegeben.

Die Luftschadstoffe werden aufgrund erhthten Verkehrsaufkommens zunehmen. Ein
Kaltluftsammelgebiet ist betroffen und kinftig durch weitere Bebauung eingeschrankt. Die
Auswirkungen sind als mittlere Beeintrachtigung zu sehen.

Schutzqgut Kultur- und Sachguter

Architektonisch wertvolle Bauten sind nicht betroffen.

Es befindet sich ein Bodendenkmal westlich der Flache.

Der ungestorte Erhalt dieser Denkmaéler vor Ort besitzt aus Sicht des Bayerischen
Landesamtes fir Denkmalpflege (BLfD) Prioritat. Die Mal3nahmen sind mit dem bayerischen
Landesamt fur Denkmalpflege abzustimmen.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft werden unter Berlcksichtigung von anerkannten
Beurteilungsmalstaben bewertet. Mal3nahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum
Ausgleich fur den Bebauungsplan sind im Umweltbericht dokumentiert. Die Empfehlungen
reichen von der Minimierung der Bodenversiegelung bis zur Festsetzung von
Ausgleichsmalinahmen.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass trotz Berucksichtigung der Malinahmen zur

Vermeidung, Minimierung und Schaffung eines Ausgleiches, nachteilige

Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

Die nachstehende Tabelle fasst die Ergebnisse der Priifung nochmals zusammen:

Schutzgut Anlagebedingte | Baubedingte betriebsbedingte | Ergebnis  bezogen
Auswirkungen |Auswirkungen |Auswirkungen auf die Erheblichkeit

Mensch mittel mittel mittel mittlere Erheblichkeit

(L&rm, Erholung)

Tiere und gering gering gering geringe Erheblichkeit

Pflanzen

Boden hoch hoch hoch hohe Erheblichkeit

Wasser hoch hoch mittel hohe Erheblichkeit

Klima / Luft mittel gering mittel mittlere Erheblichkeit

Landschaftshild | mittel mittel mittel mittlere Erheblichkeit

Kultur- u. gering gering gering geringe Erheblichkeit

Sachgiiter
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