Stadt Rétz
1. Anderung des Bebauungspianes — Begriindung
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 28.07.2025

1. Anderung des Bebauungsplanes
der Stadt Rétz

far den Bebauungsplan

»Gewerbegebiet an der B22“

Teil C Begriindung

Begrindung gemaB § 2a Baugesetzbuch zum Bebauungsplan mit integriertem Grinord-
nungsplan ,Gewerbegebiet an der B22“ der Stadt Rotz.
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Stadt Rétz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung
,Gewerbegebiet an der B22* Fassung vom 28.07.2025

1. Planungsgebiet
Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung hat der Stadtrat Rétz in seiner

Sitzung vom 18.07.2022 die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet an der B22*
nach § 2 BauGB beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 19.02.2024 ortstblich
bekannt gemacht.

2. Lage und Bestandssituation
Die Stadt Rétz liegt am 6stlichen Rand der mittleren Oberpfalz, ungefahr 17 Kilometer nord-

westlich der Stadt Cham im Landkreis Cham. Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt zent-
ral in der Stadt Rétz, entlang der B22.

Das Plangebiet befindet sich im Anschluss von einem bereits bestehenden Gewerbegebiet.
Das Gebiet schlie3t ebenfalls an ein Misch- sowie Wohngebiet an. Weiter schlief3t die Bun-
desstraRe B22 sowie die KreisstraRe CHA36 an. Uber die B22 hinaus befinden sich landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.

Der Umgriff des Anderungsbereiches selbst ergibt sich aus dem folgenden Lageplan und um-
fasst die Flurnummer (Fl. Nr.) 548/2 und 548/3, jeweils Gemarkung Rétz.

o I \/

Abbildung 1: Luftbild der Stadt Rétz (Auszug Bayematias)
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Stadt Rétz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung
,Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 28.07.2025

Topographisch fallt das Gelande im Mittel von Stiden nach Norden mit einer Hoéhendifferenz
von ca. 1,50 m und von Westen nach Osten im Mittel mit einer Héhendifferenz von ca. 3,25 m
ab.

Der Anderungsbereich grenzt sich wie folgt ab:
- im Westen durch die StralBe ,Gewerbegebiet an der B22“ sowie den Gewerbege-
bietsflachen des urspriinglichen Bebauungsplanes.
- im Norden durch die KreisstralRe CHA36.
- im Osten durch die Bundesstralle B22.
- im Suden durch ein Gewerbegebiet.

Zur natur- und artenschutzrechtlichen Bestandssituation und sonstiger Umweltbelange ist auf
die Aussagen im Umweltbericht in der Fassung vom 28.07.2025 zu verweisen (Anlage Teil D).

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Anderung des Bebauungsplanes zielt darauf ab, eine Flache welche bisher als Gewerbe-
gebiet (mit Nutzungsbeschrankung) genutzt wurde, als sonstiges Sondergebiet mit der Zweck-

bestimmung ,GroRflachiger Einzelhandel" auszuweisen.

Die in der 1. Anderung getroffenen Festsetzungen betreffen ausschlieRlich den in der Plan-
zeichnung gekennzeichneten Anderungsbereich 1.

Fur Anderungsbereich 2 gelten weiterhin die Festsetzungen des Urspriinglichen Bebauungs-
planes in der Fassung vom 11.09.2017, gedndert am 05.02.2018. Es wurden lediglich die Bau-
grenzen sowie Grinflichen an die neue Grundstiicksgrenze von Anderungsbereich 1 ange-
passt.

Far die restlichen Flachen des urspringlichen Bebauungsplanes gelten ebenfalls die beste-
henden Festsetzungen weiterhin (Fassung von 11.09.2017, gedndert am 05.02.2018).

Die Planung zielt insbesondere darauf ab, den zu Uberplanenden Bereich innerhalb der vor-
gegebenen Parameter mdglichst vertraglich in das stadtebauliche, landschaftliche und ékolo-
gische Umfeld einzugliedern.

Gemal der Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH vom Juli 2024 sind keine

stadtebaulich oder raumordnerisch relevanten Auswirkungen zu erwarten.

Die stiadtebaulichen Kennziffern:
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Stadt Rétz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung

»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 28.07.2025
GréRe des Anderungsbereichs: 2,4102 ha
Anderungsbereich 1: 1,3460 ha

davon private Grinflache: 0,1417 ha
Anderungsbereich 2: 1,0642 ha
Baulandfliche Anderungsbereich 1: 1,2043 ha
Baulandfliche Anderungsbereich 2: 0,7985 ha

4. Verfahren

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet an der B22“ wird als qualifizierter Bebauungsplan im Re-
gelverfahren geandert.

5. Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Die auszuweisende Flache ist im bestehenden Flachennutzungsplan der Stadt Rétz als Ge-
werbegebiet dargestellt. Da das Plangebiet als sonstiges Sondergebiet ausgewiesen werden
soll, ist die Anderung des Flachennutzungsplanes notwendig.

Geltungsbereich Bebauungsplan

sonstiges Sondergebiet
Zweckbestimmung Einkaufszentrum

Allgemeines Wohngebiet
Gewerbegebiet
Mischgebiet

Verkehrsflachen

r__“:__ ] Griinflachen
Abbildung 2: Ausschnitt aus dem giiltigen Flachennutzungsplan mit Legende

6. Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnun

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern) und der Regionalplanung
der Region Regensburg (11) liegt die Stadt Rétz im Raum mit besonderem Handlungsbedarf
und wird als Grundzentrum ausgewiesen.
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Stadt Rétz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 28.07.2025

Ziele der Raumordnung
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Abbildung 3: Ausschnitt aus Raumstruktur - Regionalplan Regensburg (11)

Mit der geplanten Baugebietsausweisung verfolgt die Stadt Rétz unter anderem folgende Ziele
(Z2) und Grundséatze (G) der Raumordnung (Auszuge aus relevanten Festlegungen, Zielen und
Grundsétzen):
1.1.3 Ressourcen schonen
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-
meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.

Bewertung

Durch die bestehende Infrastruktur des bereits erschlossenen Gewerbegebietes, auf dessen
Teilflache nun ein Sondergebiet ausgeschrieben wird, fallen die aufzuwendenden Ressour-
cen gering aus.

1.2 Demographischer Wandel
1.2.1 Ré&umlichen Auswirkungen begegnen
(Z) Der demographische Wandel ist bei allen raumbedeutsamen Planungen und
MaBnahmen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge und der Siedlungsentwick-
lung, zu beachten.
Bewertung
Durch die fuBlaufige Anbindung im Siiden des urspriinglichen Bebauungsplanes, sowie die
Zentrale Anordnung von wichtigen Einzelhandelsbetrieben kann dem Demographischen
Wandel Rechnung getragen werden, da so auch &ltere Bewohner die Méglichkeit haben,
Zentral an einem Ort Giter des Grundbedarfs zu besorgen (siehe hierzu auch 2.1).
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Stadt Rétz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung
»Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 28.07.2025

2.1 Zentrale Orte
2.1.6 Grundzentren
(G) Die als Grundzentrum eingestuften Gemeinden sollen darauf hinwirken, dass die
Bevélkerung ihres Nahbereichs mit Giitern und Dienstleistungen des Grundbedarfs
in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt wird.
Bewertung
Die vorliegende Planung entspricht dem Grundsatz 2.1.6 des Landesentwicklungspro-
gramms Bayern, da sie durch die Ausweisung eines Sondergebiets fur einen GroRflachi-
gen Einzelhandel die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben zur Versorgung der Bevélke-
rung mit Gltern des taglichen Bedarfs erméglicht. Aufgrund der zentralen Lage kann das
Sondergebiet gemaf der Auswirkungsanalyse BBE Handelsberatung GmbH als ,in zumut-
barer Erreichbarkeit‘ eingestuft werden.

3.1 Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Fldchensparen
3.1.1 Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berticksichtigung des demographischen Wandels und seiner
Folgen ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieSungsfor-
men sollen unter Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewen-
det werden.

(G) Flachen- und energiesparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter
Berticksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

Bewertung

Da fiir die Planung bereits erschlossene Fldchen verwendet werden und die Nutzung ledig-
lich geédndert wird, werden keine neuen Fl&chen Uberplant wodurch der Grundsatz des Fla-
chensparens gegeben ist.

3.2 Innenentwicklung vor AuRenentwicklung
(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
mdglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléssig, wenn Potenziale der In-

nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.
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Stadt Rétz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung
»Gewerbegebiet an der B22* Fassung vom 28.07.2025

Bewertung
Durch die Nutzungsénderung kann von der Einbeziehung einer AuRenflache abgesehen
werden und eine zentral liegende Flache im Kernort Rétz genutzt werden.

5.3 Einzelhandelsgrol3projekte
5.3.1 Lage im Raum
(Z) Flachen fiir Betriebe im Sinne des §11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung
sowie fiir Agglomerationen (EinzelhandelsgroRRprojekte) diirfen nur in zentralen
Orten ausgewiesen werden.
Bewertung
Da die Stadt Roétz als Grundzentrum ausgewiesen ist, kann diesem Ziel Folge geleistet wer-

den.

5.3.2 Lage in der Gemeinde

(Z) Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich inte-
grierten Standorten zu erfolgen.
Bewertung

Aus der vorrangegangenen Auswirkungsanalyse der BBE Handelsberatung GmbH im Juli
2024 geht hervor, dass das Vorhaben grundsétzlich als stadtebaulich integriert anzusehen
ist. Denn das Vorhabengrundstiick befindet sich am nérdlichen Rand des Kernortes Rotz
mit nennenswerten Anteilen an Wohnbebauung sowie einer Bushaltestelle in fulaufiger
Entfernung. Durch die Darstellung direkt angrenzender Flachen als WA im Fléchennut-
zungsplan besteht zudem eine planungsrechtliche Grundlage fiir eine Nachverdichtung auf
den unmittelbar siidwestlich angrenzenden Flachen. Durch die bereits erfolgte Schaffung
eines FuB- und Radweges wird die fuBBlaufige Erreichbarkeit weiter gestarkt. Damit ist das
Ziel 5.3.2 gewahrt.

7. Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Die textlichen Festsetzungen der 1. Anderung beziehen sich ausschlieBlich auf den in der
Planzeichnung als ,Anderungsbereich 1 markierten Bereich. Im ,Anderungsbereich 2
wurde lediglich aufgrund der Flachenliibernahme von Teilflachen der benachbarten Parzellen
die Baugrenze sowie der festgesetzte Grinstreifen in die jeweilige Richtung verschoben. Da-
her ergeben sich fir den ,Anderungsbereich 2“ keine neuen oder geanderten textlichen Fest-

setzungen.
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Stadt R&tz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung
,Gewerbegebiet an der B22“ Fassung vom 28.07.2025

7.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes wird der Anderungsbereich 1 als
sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,GrofRflachiger Einzelhandel* gemal § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausgewiesen. Um eine bedarfsorientierte Ansiedlung von Einzelhdndlern
zu gewahrleisten werden zusétzlich Sortimente inkl. Héchstgrenzen festgesetzt.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzung einer héchstzu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO), einer héchstzuldssigen Baumassenzahl
(BM2) (§ 21 BauNVO),sowie der maximal zuldssigen Wand- und Firsthéhe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4,
§ 18 BauNVO) festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) und Baumassenzahl (BMZ)
GemaR § 19 Abs. 1 BauNVO wird als maximal zuldssige GRZ 0.55 festgesetzt (GRZ ).

Die festgesetzte GRZ kann durch Anlagen nach § 19 Abs. 4 S. 2 BauNVO bis zu einer Grund-
flachenzahl von insgesamt maximal 0.80 Uberschritten werden (GRZ Il). Die zugelassene
Uberschreitungsméglichkeit erméglicht es, die notwendigen Stellpldtze unterzubringen, ohne
fur die Hauptgebaude selbst eine zu hohe GRZ festzusetzen.

Der zugelassene Versiegelungsgrad der GRZ | liegt damit unter dem Orientierungswert des
§ 17 BauNVO von 0,8 fir ein sonstiges Sondergebiet.

GemaR § 21 Abs. 1 BauNVO, wird als maximal zulassige BMZ 4.00 festgesetzt. Die zugelas-
sene bauliche Ausnutzung liegt damit deutlich unter dem Orientierungswert des § 17 BauNVO
von 10.00 fir ein sonstiges Sondergebiet.

Wandhéhe, Firsthohe und Héhenlage
Gemaf § 18 Abs. 1 BauNVO wird die maximal zuldssige Wandhdéhe mit 6,00 m festgesetzt.

Die maximal zulassige Firsthéhe wird mit 8,00 m festgesetzt.

Die Hohenfestsetzungen sichern neben der stadtebaulichen Ordnung, in welchem die nach-
barschaftlichen Belange gleichsam mitberiicksichtigt werden, zudem auch ein angemessenes
Ortsbild.
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Stadt Rétz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung
»Gewerbegebiet an der B22 Fassung vom 28.07.2025

7.3 Bauweise

Fur den Anderungsbereich 1 wurde die abweichende Bauweise festgesetzt. Die Abweichung
besteht hierbei aus der Zulassigkeit von Gebdudeléngen Uber 50 m. Dies wurde gewahlt, um
ein zusammenhangendes, einheitliches Bild des ,Grofflaichigen Einzelhandels* zu schaffen.
Es kdnnen somit mehrere Verkaufsflachen aneinandergereiht werden wie es fir solche Bauten
Ublich ist.

7.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemafR § 23 Abs. 3
BauNVO in der Planzeichnung festgesetzt. Die Baugrenzen zielen hierbei ab, die Hochbauten
in einem festgesetzten Bereich anzuordnen.

Gemal § 23 Abs. 5 BauNVO kénnen bauliche Anlagen (in Verbindung mit Art. 2 Abs. 1
BayBO) sowie Nebenanlagen gemaRl § 14 BauNVO auch auf nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen genehmigt werden, wenn sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen (i. V. m.
Art. 6 Abs. 7 BayBO) zulassig sind oder ohne eigene Abstandsflachen sind. Eine entspre-
chende Festsetzung wurde getroffen, damit die notwendigen Parkplatze, Werbeanlagen, E-
Lades&ulen oder ahnliches auRerhalb der Baugrenzen zulassig sind.

Um eine ablenkende Wirkung auf die Autofahrer der B22 zu vermeiden, werden im Bereich
der Anbauverbotszone lediglich Stellplatze zugelassen, jedoch keine Werbeanlagen oder ahn-
liche Hochbauten.

Die Anbauverbotszone entlang der CHA36 wurde in Absprache mit dem Landkreis auf 12 m
verringert. Durch diese Reduzierung sind jedoch samtliche Hochbauten sowie Stellplatze und

Verkehrsflachen innerhalb der Anbauverbotszone unzulassig.

7.5 Von Bebauung freizuhaltende Flachen nach (§9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) der Sicht-
dreiecke

Um die Verkehrssicherheit von allen Verkehrsteilnehmern von ein und ausfahrenden Fahrzeu-
gen zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass an der Einmindung der Parkplétze in die Strafle
,Gewerbegebiet an der B22“ die Flachen der Mindestsichtfelder (sog. Sichtdreiecke) von samt-
lichen Sichthindernissen freigehalten werden mussen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB). Innerhalb
dieser Sichtdreiecke durfen nur Einfriedungen und Bepflanzungen bis zu einer Héhe von 80
cm errichtet werden. Die Sichtdreiecke der bestehenden ErschlieRungsstrale wurden gepruft.
Sie befinden sich auRerhalb des Geltungsbereichs. Somit werden die Sichtdreiecke in der
Planzeichnung nicht dargestellt.
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Stadt Rétz
1. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung
»Gewerbegebiet an der B22* Fassung vom 28.07.2025

7.6 Abgrabungen und Auffiillungen

Aufgrund der Gelandeverhaltnisse werden Gelandeabgrabungen und -auffillungen bis max.
2,50 m zugelassen. Dies sichert eine ordentliche Bebauung des Grundstiickes. Um Gelén-
despringe méglichst gut auszubilden, sind Béschungen mit einer maximalen Neigung von
1:1,5 festgesetzt.

Um auffillige Gelandeerh6hungen bzw. Abgrabungen zu vermeiden, missen Béschungen
spatestens auf Hohe des vorhandenen Gelandes enden. Abgesehen hiervon kann an allen
Grundstuicksgrenzen die Boschung in gemeinschaftlicher Abstimmung beider Grundstiicksei-
gentumer abweichend modelliert werden. Diese alternative Gestaltungsméglichkeit soll eine
sinnvolle Gelandeplanung auch grundsticksubergreifend ermdéglichen.
Grabenverfillarbeiten sind zuldssig, sofern sie mit dem Grabeninhaber abgestimmt sind.

7.7 Stiitzmauern

Stutzmauern werden ebenfalls aufgrund der Geléndeverhéltnisse bis zu einer H6he von max.
1,50 m zugelassen. Um einen moglichen Ausbau der Bundesstrale B22, sowie der Kreis-
strale CHA36 ohne aufwendige Riickbaumafinahmen umzusetzen, sind innerhalb der Anbau-
verbotszonen keine Stltzwénde zulassig.

Sofern es einer sinnvollen Gelanderegulierung dienlich ist, kann an den Grundstlicksgrenzen
eine abweichende Stiitzmauerhéhe von max. 2,00 m zugelassen werden. Voraussetzung hier-
fur ist die Zustimmung beider Grundstiickseigentiimer.

Um UbermaRige Gelandeveranderungen zu vermeiden, wurde die maximale H6he — auch bei
einer nachbarschaftlichen Vereinbarung — auf 2,00 m festgelegt. Zuséatzlich wird eine Festset-
zung zur Begrunung der Stitzmauern getroffen, um sie auch gestalterisch in das Landschafts-
bild einzufuigen. (Siehe Punkt 10 (5) Griinordnerische Festsetzungen Teil A Textliche Festset-

zungen, Hinweise)

7.8 Gestaltung der baulichen Anlagen

Das Plangebiet befindet sich im direkten Anschluss an die B22. Um die Gestaltung der bauli-
chen Anlagen méglichst an das Ortsbild anzupassen, sowie um die Verkehrsteilnehmer auf
der B22 zu schitzen, sind entsprechende Festsetzungen getroffen worden.

So wurden etwa zu den Werbeanlagen Festsetzungen getroffen, dass Verkehrsteilnehmer
durch z. B. wechselndes Licht nicht geblendet oder abgelenkt werden kénnen. Ebenfalls wur-
den die Flachen der Werbeanlagen beschrankt, um Ubergrofie Anlagen zu vermeiden, durch
welche Verkehrsteilnehmer gegebenenfalls abgelenkt werden kénnen.
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Die Festsetzungen zur Dachgestaltung wurden so gewahlt, damit eine klassische Gestaltung
eines Einkaufszentrums gegeben ist. Zudem soll mit der Festsetzung der Dachform und Dach-
neigung ein zu hohes hinausragen vermieden werden.

Beziglich der Dacheindeckung wurden Materialien ausgeschlossen welche der Umwelt
und/oder Tieren schaden kénnten.

Um die Parkflachen méglichst umweltvertraglich zu gestalten, sind Festsetzungen getroffen
worden um die Parkflache maéglichst wasserdurchlassig zu gestalten.

7.9 Einfriedungen

Hier wird mit der Begrenzung der offenen Zaune auf eine Maximalhéhe von 1,20 m zu einer
luftigen Bebauungsoptik beigetragen. Damit sich Kleintiere ungehindert fortbewegen kénnen
und in ihrem Wanderverhalten nicht eingeschrankt werden, sind ausschlieBlich sockellose Ein-

friedung mit einer Bodenfreiheit von mindestens 15 cm zugelassen.

8. Verkehrstechnische ErschlieRung

Da es sich um eine Anderung des Bebauungsplanes handelt, in dieser die ErschlieBung des
bisher bestehenden Gewerbegebietes bereits abgeschlossen ist, ist die verkehrstechnische
Erschliefung durch den Bestand gesichert.

9. Ver- und Entsorgung

Wasser- und Léschwasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt Giber den Anschluss an das gemeindliche Wasserversorgungs-
netz der Stadt Rétz.

Abwasserbeseitigung Schmutzwasser

Die Entwiasserung des Plangebietes erfolgt im Trennsystem Uber eine zu errichtende
Schmutzwasserkanalisation. Durch die bereits erfolgte ErschlieRung ist ein Schmutzwasser-
kanal inklusive der notwendigen Hausanschlisse bereits vorhanden.

Niederschlagswasser

Das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu versi-
ckern, oder Uber eine Regenwasserriickhalteanlage gedrosselt in das éffentliche Kanalnetz,
oder in den nahgelegenen Rétzbach einzuleiten.

Damit die Einleitung in das oberirdische Gewasser dem Stand der Technik entspricht, sind
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rechnerische Nachweise nach den aktuell guiltigen Regelwerken erforderlich. Grundséatzlich ist
fur eine gezielte Einleitung in oberirdische Gewasser (Gewasserbenutzung nach § 9 WHG)
eine wasserrechtliche Erlaubnis durch die Kreisverwaltungsbehérde erforderlich.

Das Wasserrechtsverfahren ist bereits angestofRen und lauft parallel zum B-Planverfahren. Die
Planung und Abstimmung aller Beteiligten hierzu sind bereits in Bearbeitung.

Ein wasserwirtschaftliches Konzept wird erstellt, das insbesondere folgende Punkte umfasst:
- Nachweis, ob eine Riickhaltung und/oder Behandlung des Niederschlagswassers erforder-
lich ist

- gof. Dimensionierung und Darstellung erforderlicher Ruickhalte- und Behandlungsanlagen
gemaR den glltigen DWA-Regelwerken (A 102, M 153, A 117)

Die Abstimmung mit dem Staatlichen Bauamt Regensburg hinsichtlich der Einleitung in die
vorhandene Anlage erfolgt.

Mullbeseitigung:
Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist durch private Abfuhrunternehmen und Beseitigung

auf Landkreisebene gewabhrleistet.

Energieversorgund:

Da das Plangebiet bereits erschlossen ist, ist die Energieversorgung gesichert.

Telekommunikation:

Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanlagen erfolgt ebenso Uber das
bereits vorhandene Netz.

10. Griinordnung
Der Grunordnungsplanung ist in den vorliegenden Bebauungsplan integriert und besitzt ge-

maR Art. 4 Abs. 2 und 3 BayNatSchG dieselbe Rechtswirkung wie der Bebauungsplan.
Angesichts der geringen GréBe des Plangebietes sind die Méglichkeiten zur Gestaltung der
Grinflachen begrenzt.

Gestaltungsziel der Grinordnung ist, das geplante Sondergebiet in den vorhandenen Sied-
lungs- und Landschaftsraum einzubinden und eine Mindestbegriinung sicherzustellen, sowie
den naturschutzfachlichen Erfordernissen der Eingriffsminimierung zu entsprechen.

Auf den festgesetzten Grinflachen werden deshalb grinordnerisch wirksame und notwen-
dige Strukturen festgesetzt.

Die festgesetzten Grunflichen sind im Baugebiet entlang der CHA36 Stralle an der nordli-
chen Seite und entlang der BundesstralRe B22 an der dstlichen Seite. Entlang der CHA36
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und B22 ist eine durchgangige Eingrinung vorgesehen. Ebenso ist pro angefangene 5.000
m?2 Grundstucksflache ein Baum zu pflanzen.

Fur alle festgesetzten Pflanzungen sind Baume gemaR der Artenliste und den darin festge-
setzten Mindestqualitaten zu pflanzen. Andere Gehdélzarten oder Zierformen sind entlang der
Flurstlickgrenzen, an diesen das Sondergebiet an die offene Landschaft anschlief3t, nicht zu-

lassig.

Die Festsetzungen bzgl. der Griinflaichen sind erforderlich, um die Durchgriinung des Son-
dergebiets zu sichern und den Eingriff ins Landschaftsbild zu minimieren. Des Weiteren wer-
den durch die festgesetzten Gehélze die Eingriffe in die Lebensrdume von Pflanzen und Tie-
ren gemindert bzw. minimiert, da die Pflanzung eine zusétzliche Verbesserung des Lebens-
raumangebots insbesondere fur Gehélzbewohner bedeutet.

Die BegrunungsmafRnahmen der Parkplatzflachen dienen der Verbesserung des Mikrokli-
mas, der Luftreinhaltung sowie der Reduzierung der Aufheizung versiegelter Flachen im
Sommer. Dartiber hinaus tragen die Badume zur Gestaltung und Einbindung der Stellplatzan-
lagen in das Stadtbild bei und férdern durch die Beschattung die Aufenthaltsqualitét sowie
die Verdunstungskiihlung. Der festgesetzte Héchstwert von 12 Bdumen bertcksichtigt die
raumlichen Gegebenheiten und verhindert eine unverhaltnisméfRige Inanspruchnahme der
Grundstlicksflachen. Der ausreichende Wurzelraum ist sicherzustellen, um das gesunde

Wachstum der Baume zu gewéhrleisten.

Zur besseren Einbindung von gréReren Stitzmauern (mit einer Ansichtsflache von mehr als
40 m?) in das Orts- und Landschaftsbild wird deren Begriinung festgesetzt. Alternativ kann
durch die Anordnung von Strauchpflanzungen im Bereich vor den Stitzmauern eine ver-
gleichbare gestalterische Wirkung erzielt werden.

a) Artenlisten und Pflanzqualitaten

Die zu verwendenden Arten sind unter Angabe der Mindestqualitat in den Festsetzungen
aufgefuhrt.

Die Festsetzungen der Mindestpflanzqualitaten sollen dafiir Sorge tragen, dass die Pflanzun-
gen moglichst friihzeitig ihre Funktionen erfullen kdnnen. Die Gehdlzauswahl orientiert sich
an den regional Gblichen und einheimischen Arten und Sorten. Erganzt wird die Liste jedoch
durch fremdlandische, kleinw(ichsige und klimaresistente Stralenbaume.
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b) Pflanzzeitpunkt

Durch die Festsetzung, dass die Begriinungsmanahmen im Zusammenhang mit den Er-
schlieBungs- und sonstigen BaumaRnahmen zu erfolgen haben, soll dafur Sorge tragen,
dass die Pflanzungen mdglichst friihzeitig ihre Funktionen erflllen kénnen.

c) Pflege der Gehélzpflanzungen

Die festgesetzten zu pflanzenden Gehdlze auf den Griinflachen sind zu pflegen und zu er-
halten. Ausfallende Baume sind nachzupflanzen, wobei die Neupflanzungen ebenfalls den
festgesetzten Guteanforderungen zu entsprechen haben und in der nachstmdglichen Pflanz-
periode zu pflanzen und artgerecht zu entwickeln sind. Eine hochwertige und professionelle
Pflege gepflanzter Baume, Straucher und Staudenbeeten gewahrleistet die Funktionalitat
von Neuanpflanzungen und deren gréRtmdoglichen Nutzen fur Natur und Landschaft, sowie
fir den Menschen.

11. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Ausgleichsflachen

Mit den Festsetzungen von ,Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft‘ gemal § 9 (1) 20 BauGB sollen die
Beeintrachtigungen fir den Naturhaushalt und fir das Landschaftsbild vermindert und

ausgeglichen werden.

Die Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs fir die Eingriffe, sowie die genauere
Beschreibung der Ausgleichsmalnahmen erfolgt nach dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit
Natur und Landschaft* (Fassung 2021) und wird ausfuhrlich im Umweltbericht im Rahmen der
Eingriffsbilanzierung dargestellit.

Der ermittelte Ausgleichsbedarf im Zuge der Bebauungsplanédnderung ist nicht héher als der
urspriinglich ermittelte Ausgleichsbedarf, da die GRZ fur Parzelle 2 von urspriinglich 0,8 auf
0,55 reduziert wird. Die GRZ fiir Parzelle 1 und 3 bleibt weiterhin bei 0,8. Durch den urspriing-
lichen Bebauungsplan wurden bereits 0,2 ha auf der externen Okokontofliche Gemarkung
Schatzendorf, Fl. Nr. 267 umgesetzt. Da die urspringlich geplante Ausgleichflache auf Par-
zelle 2 durch die aktuelle Planung entfallt miissen weitere 0,32 ha Ausgleich auf der externen
Okokontoflache Gemarkung Rétz, FI. Nr. 1070 und 1071 geschaffen werden.

Der Entwicklungsziel den AusgleichsmalRnahmen auf der externe Ausgleichsflache ist die Ent-
wicklung von Biotopen zur Unterstitzung der biologischen Vielfalt. Zu den Gestaltungsmalf3-
nahmen gehéren 1) Entwicklung von intensiv genutztem, artenarmen Grinland (G211*) in ein
artenreiches Extensivgriinland (G214*) durch Anpassung des Mahzyklus und und 2) teilweise
auch Heckenpflanzung (B112*) aus Baumen und Stréduchern mit autochtonem Pflanzmaterial
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- 150 m2 (Herkunftsregion 3. "Sudostdeutsches Hugel- und Bergland”,) und 3) Anpflanzung
von Einzelgehdlzen (B311*) mit autochtonem Pflanzmaterial.
(Verweis: Teil E Ausgleichsplan)

Meldung der Ausgieichsflachen:

Gemal § 17 Abs. 6 BNatSchG sind die Ausgleichsflaichen von der Gemeinde an das
Landesamt fur Umweltschutz (LfU Bayern) zu melden.

An die Untere Naturschutzbehorde ist ein Abdruck zu Gbermitteln.

12. Immissionsschutz

Das Schallgutachten des urspriinglichen B-Plans (vom 26.04.2018) wurde im Zug der B-
Plananderung angepasst. Durch die Aktualisierung des Gutachtens des Ingenieurbiros
GEO.VER.S.UM wurde gepruft, ob mit einer erhéhten Larmbeléstigung an den umliegenden
Immissionsorten zu rechnen ist.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aus larmschutztechnischer Sicht keine grund-
sitzlichen Bedenken gegen die Anderung des B-Plans bestehen. Es wurden die immissions-
schutzrechtlichen Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB konkretisiert. Es wurden fiir
einzelne Teilflachen Larmkontingente ermittelt. Durch diese Larmkontingente ist sichergestellt,
dass keine erheblichen Belastigungen und somit keine schadlichen Umwelteinwirkungen im

Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu erwarten sind.

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5, wobei in den Glei-
chungen (6) und (7) Lek,, durch Lek,; zu ersetzen ist. Die Berechnungen zur Emissionskontin-
gentierung wurden bei Ansatz von Flachenschallquellen mit den Umgriffen geméan Ubersichts-
lageplan im Anhang der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM. Schalltechnische
Untersuchung zur Gerduschkontingentierung der 1. Anderung des Bebauungsplans ,Gewer-
begebiet an der B22“ nach dem Verfahren der DIN 45691, Abschnitt 5 durchgefiihrt. Hierbei
wurden Emissionskontingente fir unterschiedliche Gebiete ermittelt, die im Ubersichtsplan im
Anhang der schalltechnischen Untersuchung (GEO.VER.S.UM, a.a.O.) bezeichnet sind. Es
wurde mit freier Schallausbreitung unter alleiniger Berlicksichtigung der geometrischen Aus-
breitungsdampfung bei einer Mittenfrequenz von f=500 Hz gerechnet.

13. Denkmalschutz
Far gegebenenfalls zu Tage tretende Bodendenkméler besteht entsprechend Art. 8 Abs. 1 - 2

Bayerisches Denkmalschutzgesetz (DSchG) eine Meldepflicht an das Bayerische Landesamt
fur Denkmalpflege oder die Untere Denkmalschutzbehérde.
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Anlagenverzeichnis:

Anlage 1: Schalltechnische Untersuchung (GEO.VER.S.UM) in der Fassung vom 27.06.2025

Fassung vom 28.07.2025

Preihsl und Schwan
Beraten + Planen GmbH

‘\Q(.S o J i

Kreuzbergweg 1 A i

93133 Burglengenfeld Fabian Biersack, Dipl.Ing (FH), M.Sc.

Der Stadtrat hat am die obige Begriindung in der Fassung vom 28.07.2025 zum Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet an der B22" in der Fassung vom 28.07.2025 beschlossen.

STADT ROTZ

<

Qund Oy

Dr. Stefan Spindler

Erster Biirgermeister
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