_ Stadt Beilngries
Obeﬂngnes

pegetstert Landkreis Eichstéatt

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 126
"Sondergebiet Ehemalige Strallenmeisterei"
mit integriertem Grunordnungsplan

Begrindung mit Umweltbericht

Vorentwurf vom 11.12.2024

TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten



Vorhabentrager:

Auftraggeber:

Planverfasser:

Bearbeitung:

Planstand

P4 Objekt GmbH
Sandacker 12
91431 Rottenbach

Stadt Beilngries
vertreten durch

den 1. Burgermeister Helmut Schloderer

Hauptstral3e 24
92339 Beilngries

TBIMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

TB MARKERT Stadtplaner * Landschaftsarchitekt PartG mbB

Alleinvertretungsberechtigte Partner:
Matthias Fleischhauer, Stadtplaner

Adrian Merdes, Stadtplaner

Rainer Brahm, Landschaftsarchitekt

Amtsgericht Nurnberg PR 286
USt-IdNr. DE315889497

Pillenreuther Str. 34
90459 Nurnberg

info@tb-markert.de
www.th-markert.de

Claudio Lenz
B.Sc.Umweltschutzingenieur

Jeroen Erhardt
Stadtplaner ByAK

Vorentwurf vom 11.12.2024

Nurnberg,
TB|MARKERT

Beilngries,
Stadt Beingries

Adrian Merdes

1. BUrgermeister Helmut Schloderer


mailto:info@tb-markert.de
http://www.tb-markert.de/

TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

Hinweis:

Zur besseren Lesbarkeit wird in diesem Text meist das generische Maskulinum verwendet.
Die in dieser Arbeit verwendeten Personenbezeichnungen beziehen sich i sofern nicht
anders kenntlich gemacht i auf alle Geschlechter.
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A Begrindung

A.l Anlass und Erfordernis

Die P4 Objekt GmbH plant im Stidosten der historischen Altstadt den Bau eines grof3flachigen
Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von bis zu 2.500 m2 sowie eines Backerei-
Cafés mit bis zu 150 m2 Verkaufsflache. Dieses Vorhaben wird durch ein Gutachten der CIMA
Beratung + Management GmbH unterstitzt, das bestatigt, dass eine Verkaufsflache von
2.500 bis 3.300 m2? im Bereich Beilngries/Kinding landesplanerisch zuléssig ist.

Auf dem etwa 1 ha groRen Grundstiick befindet sich derzeit die StralBenmeisterei des
Staatlichen Bauamts Ingolstadt, die in ein Gewerbegebiet nach Paulushofen verlegt werden
soll. Die Flache ist bereits weitgehend versiegelt, und die bestehenden Gebaude der
StralRenmeisterei sollen im Rahmen der Neuplanung abgerissen werden.

Groliflachige Einzelhandelsvorhaben gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Kerngebieten
oder in daflr festgelegten Sondergebieten zuldssig. Die Stadt Beilngries unterstitzt die
Planung und will eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherstellen. Fir die
Planungsabsichten soll daher gemdR § 1 Abs. 3 BauGB ein vorhabenbezogene
Bebauungsplans aufgestellt werden, der ein sonstiges Sondergebiet festsetzt.

A.2 Ziele und Zwecke

Mi t der Aufstellung des vor habenb S&ademebiete n Beba
Ehemal i ge StraCenmeistereifi méchten die Stadt Be
Objekt GmbH, die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandels ermdéglichen.

Aufgrund der zentralen Lage bietet der geplante Standort eine gute Erreichbarkeit. Dadurch

wird eine Verbesserung der Nahversorgung in Beilngries und gleichzeitig eine Belebung der

sudlichen Altstadt gefordert. Zudem wird das Risiko einer innenstadthahen Brachflache

vermieden, die durch die Verlegung der StraBenmeisterei entstehen kdnnte. Der
Bebauungsplan soll eine geordnete Entwicklung der angestrebten baulichen Anlage

schaffen.

A.3 Vorbemerkung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Dem Bebauungsplan ist ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan beigefugt. Dieser verfiigt tber
einen Lageplan sowie Ansichten und Schnitte. Eine Beschreibung des Vorhabens wird im
weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt. In der Planzeichnung zum vorliegenden Entwurf
wird das Vorhaben in seinen Grundziigen als Hinweis dargestellt.

A4 Beschreibung des Vorhabens

A4l Bauliche Anlagen

Der Lebensmittelmarkt soll im dstlichen Bereich des Geltungsgebiets errichtet werden. Das
Gebaude gliedert sich in drei Bereiche, die durch unterschiedliche Bauhdhen charakterisiert
sind. Im Norden befindet sich der Verkaufsraum mit einer Flache von etwa 2.480 m2. Sidlich
davon sind Lagerflachen sowie Technik- und Sozialraume angeordnet. Im Sidwesten des
Gebaudes ist eine Anlieferzone vorgesehen.
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Die Bauhdhen des Gebaudes nehmen in Richtung Stden ab. Fir alle Teile des Gebaudes
sind Flachdacher geplant, die entweder begriint oder mit Photovoltaikanlagen ausgestattet
werden.

Fur detailliertere Informationen zur Fassadengestaltung und zur Innenarchitektur des
Einzelhandelsgeschéafts wird im Laufe des Verfahrens eine Vorhabenbeschreibung
angefertigt, die Bestandteil des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans wird.

A.4.2 Freiflachen

Die Flache ist bereits weitestgehend versiegelt. Fur die Versieglung derzeit noch nicht
versiegelter Flachen wird ein externer Ausgleich erbracht. Der naturschutzrechtliche Eingriff
sowie die Kompensation des Eingriffs werden in Kapitel A.8.7 dargelegt.

Der Baukdrper soll durch Dach- und Fassadenbegriinung eingegriint werden. DarUber hinaus
sind Baumpflanzungen zur Auflockerung der Stellplatzflachen vorgesehen.

Sowohl das Grundstiick als auch das Gebaude sind barrierefrei und rollstuhlgerecht geplant.

A.4.3 Zufahrten und Stellplatze

Fir den Lebensmittelmarkt sind zwei Bereiche fir Stellplatze eingeplant. Der erste Stellplatz
befindet sich direkt westlich des Gebaudes, wahrend der zweite Stellplatz sidwestlich
angeordnet ist und Uber einen etwa 50 Meter langen Ful3- und Radweg erreichbar ist. Die
Zufahrt zum ndrdlichen Stellplatz erfolgt direkt Uber die Kehlheimer Strale. Von Osten
kommend wird auf der bestehenden Linksabbiegerspur an der Kreuzung Kehlheimer
StralRe/HauptstraRe/Ringstralle eine zusatzliche Linksabbiegerspur fur die Einfahrt in den
Parkplatz des Lebensmittelmarktes eingerichtet. Um Rlckstau zu vermeiden, ist zudem eine
Verlangerung der Rechtsabbieger- und Geradeausspur erforderlich. Die geplante
StraBRenanordnung wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan veranschaulicht. Auf dem
nordlichen Stellplatz ist die Installation von E-Ladeséulen vorgesehen. Zudem wird dieser
Stellplatz durch zwei Fahrspuren mit den Parkplatzen des Norma-Marktes verbunden, um
den Kunden die Mdglichkeit zu bieten, verschiedene Einkaufswiinsche in einem einzigen
Stopp zu erfullen. Der sidliche Stellplatz wird Uber die bestehende St r a Ce A
Bauernwi esei angefahre

Nordlich des Lebensmittelmarktes, entlang der Kehlheimer Stral3e, sind Fahrradstellplatze
eingeplant.

Der Anlieferungsverkehr wird tber die Kehlheimer Strae und den nérdlichen Stellplatz
abgewickelt, wobei die Anlieferung aus Schallschutzgrinden in einem geschitzten,
eingehausten Bereich erfolgen wird. Fir den Anlieferungsverkehr ist eine Verlegung der
Einfahrt in Richtung Westen erforderlich. Im Zuge dessen soll die bestehende Bushaltestelle
ABeilngries Hot el Wbsen vedegtiwerden. Ba defiVenegunghwird eine
barrierefreie Zuganglichkeit von Bussen durch die Verwendung eines Kasseler Bords
bericksichtigt.
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A.5 Verfahren

Der Stadtrat der Stadt Beilngries hat bereits in seiner Sitzung am 11.12.2024 gemalf3 8 2 Abs.
1 BauGB beschlossen, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir das Gebiet stdlich der
Kelheimer Strafl3e und westlich der Sulz, Gemarkung Beilngries, aufzustellen.

A.6 Ausgangssituation
A.6.1 Stadtebauliche Bestandsanalyse

A6.1.1 Lage im Stadtgebiet/ Nutzungen

Das Plangebiet weist eine sehr heterogene stadtebauliche Struktur auf, die von
unterschiedlichen Typologien und Nutzungen gepragt ist. Im Norden grenzt der Sulzpark an
das Gebiet, in dem sich ein vor einigen Jahren neu gebauter Kindergarten befindet. Im
Nordwesten liegt die Altstadt von Beilngries. Im Osten flie3t Sulz mit der entlanglaufenden
Sulzpromenade, wahrend sich auf der gegeniiberliegenden Seite ein Wohngebiet befindet.
Im Studosten sind Einfamilienhduser angesiedelt, im Sudwesten befindet sich ein Gebaude,
das derzeit von der Telekom genutzt wird, sowie eine Norma-Filiale. Im Westen findet sich
gastronomisches Angebot, darunter eine Metzgerei und ein Restaurant. In den dariber
liegenden Geschossen ist Wohnraum vorhanden.

Die Flache selbst wird aktuell noch durch die Stralenmeisterei des Staatlichen Bauamts
Ingolstadt genutzt.

Stadt Beilngries
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Abbildung 1: Lageplan Plangebiet (rote Umrandung)
Plangrundlage: Digitale Ortskarte DOK © Bay. Vermessungsverwaltung, 2024 (ohne Maf3stab)

A.6.1.2 VerkehrserschlieBung

Die etwa 1 ha Grol3e Flache verflgt Gber eine bestehende ErschlieBung an der Kelheimer

StraRe. Der suidliche Stellplatz wird tiber die StraBe AAn der Ba erschlossern. e s e fi

In Richtung Norden kann das Oberzentrum Neumarkt in der Oberpfalz Gber die Kelheimer
Stral3e in etwa 25 km erreicht werden.

Der nachstgelegene Autobahnanschluss sowie ein Bahnhaltepunkt befindet sich in Kinding,
in Richtung Westen etwa 10 km entfernt. Das Oberzentrum Regensburg, in Richtung Osten
etwa 60 km entfernt, kann Uber eine bestehende Busverbindung erreicht werden.

A.6.1.3 Orts- und Landschaftsbild

Das Gebiet ist gepragt durch seine umliegenden Nutzungen. Die Sulz sowie der Sulzpark im

Osten bzw. Nordosten nehmen eine besondere Stellung flr das Landschaftsbild der Stadt
Beilngries ein.

A.6.1.4 Kampfmittel und Altlasten

Im Plangebiet sind weder Ablagerungen von Kampfmitteln noch Altlasten bekannt.
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A.7 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A7.1 Ubergeordnete Planungen

A7.11 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2023 (LEP)

Das Stadtgebiet von Beilngries befindet sich nordlich des Verdichtungsraums Ingolstadt. Es
liegt entsprechend der Darstellung zur Verwaltungsgliederung (Strukturkarte Oberbayern
2020) im allgemeinen landlichen Raum. Beilngries selbst wird im LEP als Mittelzentrum
ausgewiesen.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus der Strukturkarte des LEP Bayern 2020
Plangrundlage: © Bay. Vermessungsverwaltung, 2020 (ohne Maf3stab)

Fur die vorliegende Planung sind folgende Ziele und Grundsétze des LEP (Stand 01.06.2023)
einschlagig:

A In allen Teilrdumen Bayerns sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu
entwickeln. [..] (LEP 1.1.1, Ziel) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fir eine

Stadt Beilngries
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bedarfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie
Einrichtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder
erhalten werden (LEP 1.1.1, Grundsatz)

A Die raumliche Entwicklung Bayerns [..] in seinen Teilrdumen ist nachhaltig zu gestalten.
(LEP 1.1.2, Ziel)

A Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlieRlich der Versorgung- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlicksichtigung der kinftigen
Bevdlkerungsentwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben. (LEP
1.2.6, Grundsatz)

A Die Ausweisung von Baufléachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlcksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen
ausgerichtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen
unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (LEP
3.1, Grundsatze)

A In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. [..] (LEP 3.2, Ziel)

A Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden. (LEP 3.3, Grundsatz)

A Die Verkehrsinfrastruktur ist in ihnrem Bestand leistungsféhig zu erhalten und durch Aus-
, Um- und Neubaumalf3inahmen nachhaltig zu erganzen. (LEP 4.1.1, Ziel)

A Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte diirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden (LEP 5.3.1, Ziel)

A Die Flachenausweisung fiir EinzelhandelsgroRprojekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. [..] (LEP 5.3.2, Ziel)

A Durch Flachenausweisungen  fir EinzelhandelsgroRprojekte  durfen die
Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich dieser EinzelhandelsgroRprojekte nicht wesentlich
beeintrachtigt werden. (LEP 5.3.3, Ziel)

Der geplante Markt ist als Einzelhandelsgro3projekt zu bewerten und fallt somit in den
Anwendungsbereich der Ziele LEP 5.3: Lage im Raum (vgl. LEP 5.3.1), Lage der Gemeinde
(vgl. LEP 5.3.2) sowie zulassige Verkaufsflache (vgl. LEP 5.3.3)

LEP 5.3.1

Gemal LEP 5.3.1 (2) dirfen Flachen fur EinzelhandelsgroRprojekte nur in Zentralen Orten
ausgewiesen werden. Bei der Stadt Beilngries handelt es sich um ein Mittelzentrum und somit
um einen Zentralen Ort im Sinne der Landes- und Regionalplanung. Das Vorhaben steht dem
Ziel 5.3.1 somit nicht entgegen.

LEP 5.3.2

Stadt Beilngries
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Gemall LEP 5.3.2 hat die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrol3projekte an
stadtebaulich integrierten Standorten zu erfolgen. Laut Zielbegriindung sind dies Standorte
innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen, oder direkt angrenzend, die tber einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich
und eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfligen.
Die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsgrof3projekten dient einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevolkerung. Sie trAgt dariber hinaus zum Schutz des Orts- und
Landschaftsbildes und zu einer Minimierung der Freiflacheninanspruchnahme bei und ist
damit Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Zugleich werden auch die
Innenstadte, Ortskerne und Stadtteilzentren in ihrer Funktionsvielfalt gestarkt und
motorisierter Individualverkehr vermieden. Das Plangebiet befindet sich sidlich angrenzend
an die Altstadt der Stadt Beilngries und somit unmittelbar in einem baulich verdichteten
Siedlungszusammenhang. Ein ausreichender fu3laufiger Einzugsbereich kann als gegeben
angesehen werden. Weiterhin befindet sich im Norden des Geltungsbereich, an der
Kehlheimer StralRe eine Bushaltestelle, die eine Anbindung an den OPNV ermdglicht. Das
Vorhaben steht dem Ziel 5.3.2 nicht entgegen.

LEP 5.3.3

Gemal Ziel 5.3.3 LEP (Zulassige Verkaufsflachen) durfen durch Flachenausweisungen fir
Einzelhandelsgrol3projekte die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrol3projekte nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. In einem Gutachten der CIMA Beratung + Management
GmbH wurde die zulassige zusatzliche Verkaufsflache fir einen weiteren Einzelhéndler in
Beilngries ermittelt. Demnach kann eine zusatzliche Verkaufsflache von etwa 2.500 m2 bis
3.300 m2 genehmigt werden. Das Gutachten ist dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
beigefugt.
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A.7.1.2 Regionalplan Ingolstadt (10)
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Quelle: Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand: 01. Marz 2018)
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Abbildung3: Ausschnitt aus der Karte :&Raumstrukturﬁ Regional pl a
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Malstab)

Folgende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fir die vorliegende Planung
einschlagig:

A In den Grundzentren der Region sollen die grundzentralen Versorgungseinrichtungen
gesichert und bedarfsgerecht entwickelt werden. (2.1.3.1 G)

A Die Erreichbarkeit grundzentraler Einrichtungen innerhalb des jeweiligen Nahbereiches
soll durch eine leistungsfahige, zumindest zumutbare Anbindung an den OPNV
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sichergestellt werden. Entsprechendes gilt fur die hdherzentralen Einrichtungen in deren
jeweiligem Versorgungsbereich. (2.1.3.3)

A Die grundzentralen Einrichtungen sind in den zentralen Orten in der Regel an geeigneten
Standorten in den Siedlungs- und Versorgungskernen gebiindelt vorzuhalten bzw. zu
realisieren. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn geeignete Flachen bzw. daflr
notwendige Verkehrsinfrastrukturen nicht zur Verfugung stehen. (2.1.3.4)

A Es ist anzustreben, dass sich die Gemeinden im Interesse einer ausgewogenen
rdumlichen Entwicklung in ihrer oOkologischen, soziokulturellen und wirtschaftlichen
Bedeutung organisch weiterentwickeln. (2.2.1 G)

A In den Gemeinden soll der Bereitstellung einer zukunftssicheren und wohnortnahen
Versorgung der Bevolkerung mit notwendigen Einrichtungen des taglichen Bedarfes der
Vor-zug gegeniber Auslastungserfordernissen eingerdumt werden. (2.2.2 G)

A Die Grundversorgung der Bevélkerung mit Giitern des taglichen Bedarfes soll in den
Hauptorten jeder Gemeinde sichergestellt werden. (2.2.3 G)

A In allen Gemeinden sollen die Voraussetzungen fiir wohnortnahe Arbeitsplatze, insbe-
sondere durch Kleingewerbe und Handwerksbetriebe, erhalten und geschaffen werden.
(2.2.5)

A.7.1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Die Stadt Beilngries verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Das
Plangebiet wird derzeit weitestgehend als Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt. Der
sudliche Parkplatz wird als Mischgebiet dargestellit.

Die geplante Entwicklung eines Sondergebiets fir gro3flachigen Lebensmitteleinzelhandel
ist nicht aus der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelbar
(Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Daher wird eine Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich. Die 64. Anderung des Flachennutzungsplans wird im
Parallelverfahren durchgefihrt.

Stadt Beilngries
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Abbildung 4:Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Beilngries mit Kennzeichnung
des Anderungsbereich (schwarze Umgrenzung)

A.7.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Die Uberplante Flache verfugt tGber keinen Bebauungsplan. Auch direkt angrenzend an den
Geltungsbereich sind keine Bebauungsplane vorhanden. Im naheren Umfeld des Plangebiets

befindet sich Richtung Sudostend er Bebauungspl an i Sowie so@ohlAmRei t er wi
Westen als auch im Osten des Plangebiets der einfache Bebauungsplan Nr. 88
Alnnenentwicklung Beilngriest.

Der Geltungsbereich befindet sich teilweise innerhalb der Werbeanlagensatzung der Stadt
Beilngries (siehe Abbildung 5). Der nérdliche Teil befindet sich innerhalb der Zone 1 der
Satzung. Im Bebauungsplan werden gemaf § 1 Abs. 5 abweichende Regelungen von der
Werbeanlagensatzung der Stadt Beilngries getroffen (siehe A.8).

Eine weitere, flachendeckende Satzungen, die im Rahmen des Bebauungsplans zu
bericksichtigen ist, ist die Stellplatzsatzung der Stadt Beilngries. Auch zu dieser werden
abweichende Festsetzungen, getroffen, die unter A.8 erlautert werden.
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Abbildung 5: Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans innerhalb der Werbeanlagensatzung der Stadt
Beilngries (rot = Zone 1, gelb = Zone 2)

A.7.3 Informelle Planungen

Die Stadt Beilngries verflgt Uber ein Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK). Teil 2 dieses Planinstruments enthélt ein Einzelhandelskonzept. Die Vereinbarkeit
des Vorhabens mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept wurde durch die CIMA Beratung
+ Management GmbH nachgewiesen. Das Dokument ist dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan beigefigt.

A.7.4 Naturschutzrecht

Der Untersuchungsraum | i egt iSchutkgehiete mSmmelkdesAAl t m¢ h
Naturschutzrechts (88 23-30 BNatSchG) oder des Wasserrechts (Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete) sowie gesetzlich geschiitzte und/oder amtlich kartierte Biotope

befinden sich nicht im raumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes und werden daher

durch die Planung nicht berlhrt.
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Abbildung 6: Schutzgebiete im Untersuchungsraum
Plangrundlage: © Bay. Vermessungsverwaltung, 2024 (ohne Mal3stab)

A.7.5 Artenschutzrechtliche Prifung

Die Prifung des speziellen Artenschutzes ist nach 88 44 und 8§ 67BNatSchG Voraussetzung
fur die naturschutzrechtliche Zulassung eines Vorhabens. Sie hat das Ziel, die
artenschutzrechtlichen Verbotsbestéande beziglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten
(alle europaischen Vogelarten und Arten des Anhang IV der FFH Richtlinie), die durch das
Vorhaben erfillt werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu klaren, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur
unter Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften mdglich ware. In diesem Fall ware
der Plan nicht vollzugsfahig und damit nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3 BauGB.

A.75.1 Rechtliche Grundlagen
In der vorliegenden Unterlage werden:
A die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach §44 Abs. 1iV.m. Abs.5
BNatSchG bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (alle

europdaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie), die durch das
Vorhaben erfillt werden kénnen, ermittelt und dargestellit.

A die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den Verboten
gem. 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG gepruft.

A.7.5.2 Datengrundlagen

Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

A Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)

A Online Datenabfrage LfU fir den Landkreis Eichstétt, Lebensraum Verkehrsflachen,
Siedlungen und Hohlen
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A Bestandsaufnahmen am 16.12.2024, von 12:15 bis 13:45 Uhr, trocken, leichter Wind,
5°C.
A.7.53 Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren ausgefiihrt, die vom Vorhaben ausgehen und
Beeintrachtigungen und Stérungen der streng und europarechtlich geschitzten Tier- und
Pflanzenarten verursachen kdénnen.

A.7.5.3.1 Baubedingte Wirkprozesse

Die baubedingten Wirkungen beschrénken sich auf die Bauzeit des Gewerbe- und
Industriegebietes und sind mit dem Abschluss der BaumalZnahmen beendet:

A Temporare Flacheninanspruchnahme fiir Baustelleneinrichtung, Lagerflachen,
bauzeitliche Umfahrungen u.a.

A Temporare Stérungen in Form von Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall,
Erschitterung, Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen)

A Baubedingte Mortalitat insbesondere fiir wenig mobile Arten oder Entwicklungsformen
(z.B. Eier, nicht fluigge Jungvogel). Dies wird durch entsprechende
Vermeidungsmalnahmen weitgehend verhindert.

A.7.5.3.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren
Die anlagenbedingten Wirkfaktoren des Bauvorhabens wirken dauerhaft auf Natur und

Landschaft ein. Es sind vor allem folgende Faktoren:
A Flachenverlust und -veranderungen von Lebensraumen

A Indirekter Funktionsverlust oder -beeintrachtigung von Tier- und Pflanzenlebensraumen
durch anlagenbedingte Standortverdnderungen wie z.B. Schattenwurf, Kulissenwirkung
oder Kollisionsgefahr.

A Weitgehender Funktionsverlust von Béden durch Uberbauung

A Funktionsbeeintrachtigung des Bodenwasserhaushaltes durch Entwésserung oder
Ableitung von Niederschlagswasser (trifft fir dieses Vorhaben nicht zu).

A.7.5.3.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren
Folgende relevante betriebsbedingte Wirkfaktoren werden in Betracht genommen:

A Funktionsverlust- oder -beeintrachtigung von Tierlebensraumen durch L&rm und
optische Storeffekte (trifft auf das Vorhaben nicht zu).

A Beeintrachtigungen durch PflegemaRnahmen (Gehélzarbeiten, freihalten der
Betriebsflache etc.)

A Stérungen durch Benachbarungs- und Immissionswirkungen (Schall, Erschiitterung,
Stoffeintrag, optische Stérungen, Kollisionen durch Verkehr).

A.754 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten
A.7.5.4.1 Verbotstatbestande

Stadt Beilngries
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Aus 8 44 Abs.1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG ergeben sich fir nach 8§ 15 BNatSchG zuldssige
Eingriffe sowie fir nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassige Vorhaben im
Geltungsbereich von Bebauungsplénen, wahrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB und
im Innenbereich nach 8§ 34 BauGB bezglich Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV der
FFH-RL und Europdische Vogelarten folgende Verbote:

Schadigungsverbot (s. Nr. 2.1 der Formblatter)

Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten/ Standorten
wildlebender Pflanzen und damit verbundene vermeidbare Verletzung oder Tétung von
wildlebenden Tieren oder ihrer Entwicklungsformen bzw. Beschadigung oder Zerstérung von
Exemplaren wildlebender Pflanzen oder ihrer Entwicklungsformen.

Ein Verstol3 liegt nicht vor, wenn die ©6kologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten bzw. Standorte im rdumlichen
Zusammenhang gewahrt wird.

Totungs- und Verletzungsverbot (fur mittelbare betriebsbedingte Auswirkungen, z.B.
Kollisionsrisiko) (s. Nr. 2.2 der Formblatter)

Signifikante Erhohung des Totungsrisikos fur Exemplare, der durch den Eingriff oder das
Vorhaben betroffenen Arten

Die Verletzung oder Tétung von Tieren und die Beschadigung oder Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen, die mit der Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten verbunden sind, werden im Schadigungsverbot behandelt.

Stoérungsverbot (s. Nr. 2.3. der Formblatter)

Erhebliches Stdéren von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten.

Ein Versto3 liegt nicht vor, wenn die Stérung zu keiner Verschlechterung des
Erhaltungszustandes der lokalen Population fiihrt.

A.7.55 MalRnahmen zur Vermeidung und zur Sicherung der kontinuierlichen
O0kologischen Funktionalitat

A.7.5.5.1 MalRnahmen 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 Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG
erfolgt unter Berticksichtigung folgender Vorkehrungen:

A zeitliche Beschrankung fir die Baufeldraumung und die Beseitigung von
Vegetationsbestanden vor Beginn der Brutzeit im April oder nach Aufzucht der Jungtiere
ab Anfang August. Alternativ Nachweis vor Baubeginn, dass keine Végel im Baufeld
bruten.
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A Durchfiihrung von unvermeidbaren Gehélzrodungen gemaR § 39 Abs. 5 BNatSchG bzw.
Art. 16 Abs. 1 Satz 2 BNatSchG aul3erhalb der Brutzeit von Végeln, d.h. in der Zeit von
Anfang Oktober bis Ende Februar.

A Baustelleneinrichtung und Lagerflachen ausschlieRlich innerhalb der Bau- und
ErschlieBungsflachen.

A Eingriinung des Baugebietes mit Einzelbaumen und Fassadenbegriinung.

A Verwendung von Ai nsekt enf rBeleuohtuhgi niitheinenii watmEnv@iRen
Lichtspektrum (O 3.000 K Farbtemperatur).

A.7.5.5.2 Malinahmen zur Sicherung der kontinuierlichen dkologischen
Funktionalitat (vorgezogene AusgleichsmafRnahmen i.S.v. § 44 Abs.5S. 3
BNatSchG)

Artspezifischen MalRnahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionalitat

(CEF-Mafinahmen) sind nicht vorgesehen.

A.7.5.6 Beschreibung und Bewertung der Bestandssituation

Pflanzenarten nach Anhang IV b) FFH-Richtlinie sind fur das Untersuchungsgebiet nicht
nachgewiesen. Entsprechende Vorkommen sind aufgrund des Verbreitungsgebiets, der
Standortverhaltnisse und der Biotopausstattung im Plangebiet auszuschliel3en.

Beziglich der Tierarten des Anhangs IV a) der FFH-Richtlinie kann eine signifikante
Erhéhung des Totungsrisikos, z.B. durch Kollision mit Fahrzeugen innerhalb des
Geltungsbereichs und somit ein Verbotstatbestand gemalR § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG
aufgrund des erwarteten geringen zusatzlichen Verkehrsaufkommens fur alle potenziell
betroffenen Arten ausgeschlossen werden.

A.7.5.6.1 Ubersicht der potenziell betroffenen Tierarten

Das artenschutzrechtlich relevante Artenspektrum fir das geplante Vorhaben lasst sich
ermitteln aufgrund des Verbreitungsgebiets in Bayern, der Lebensraumausstattung im
Plangebiet, des Gefahrdungsgrades der Arten und ihrer besonderen Wirkungsempfindlichkeit
gegeniber dem Planungsvorhaben. Es werden einzelne Arten und Artengruppen als
potenziell betroffen eingestuft und andere als nicht relevant im Zusammenhang mit dem
Planungsvorhaben bewertet.

Diese sog. Abschichtung und der Ausschluss nicht relevanter Arten wird auf der Grundlage
der o.g. Datengrundlagen vorgenommen. Besondere Bedeutung kommt dabei der
Einschatzung der Wirkungsempfindlichkeit der einzelnen Arten gegeniber dem
Planungsvorhaben i hier v.a. gegentber der anlagebedingten Flacheninanspruchnahme 1
zu.

Die als planungsrelevant erfassten, vertieft zu prifenden Arten werden im Sinne einer worst-
case-Betrachtung 1 das heil3t ohne detaillierte Erhebungen des Artenbestands i weiteren
Priufschritten unterzogen. Von den zu prifenden Saugetierarten haben nur einige
Fledermausarten ihr Verbreitungsgebiet im vorliegenden Untersuchungsraum. Die Ubrigen
zu priufenden Saugetierarten konnen aufgrund ihres Verbreitungsschwerpunktes
ausgeschlossen werden. Die Dachstiihle der Bestandsgebaude sind nicht offen, auch an den
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Gebaudefassaden sind keine Nistmdglichkeiten vorhanden. Die beiden offenen Lagerhallen
waren zwar prinzipiell geeignet, jedoch sind die Lagerhallen nach vorne komplett offen, so
dass davon auszugehen ist, dass der Wind hier zu stark durchwehen kann. Fledermause
bevorzugen windgeschutzte R&ume. Entlang der Sulz stehen insgesamt 4 mittelalte
Spitzahorne, drei davon mit ausgepragten Asthohlen, der vierte mit einer tiefen Verastelung.
Der vierte Baum weist zudem zwei Vogelnester zwischen den Asten auf, die jedoch zum
Zeitpunkt der Begehung nicht besetzt waren. Aufgrund der zu rodenden Biotopb&ume ist eine
Betroffenheit von Flederméausen nicht auszuschliel3en. Daher sind als Ausgleich mindestens
6 Fledermausflachkasten an der Ostseite des neuen Einzelhandelsgebdudes anzubringen.
Hierbei handelt es sich nicht um eine klassische CEF-MalRnahme, da die
Fledermausflachkasten vor Baubeginn angebracht werden missen. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass die Flederméuse zunachst Ausweichquartiere in der naheren Umgebung
finden. Durch die Nahe zur Sulz als Jagdhabitat wirden sich die Fledermausflachk&asten
jedoch sehr gut als geeignetes Bruthabitat im oberen Bereich des neuen
Einzelhandelsgeschéftes eignen. Die Baume sind vor den Rodungsarbeiten durch eine
Okologische Baubegleitung auf Besatz zu kontrollieren.

Abbildung 7: Gehdlze entlang der Sulz mit Baumhdhlen
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Abbildung 8: Ausgepragte Baumhdohlen entlang der Sulz

Aufgrund der Nahe zur Sulz ist noch der Biber zu erwahnen, der nach gesicherten Quellen
in Beilngries vorkommt und seine Biberburg auf einer Gerdllinsel in der Sulz hat. Ein
Aufenthalt des Bibers im Plangebiet ist jedoch aufgrund der Einzaunung nicht moglich. Eine
Betroffenheit und Beeintrachtigung der Art kbnnen daher ausgeschlossen werden.

Bei den Reptilien sind die Schlingnatter und die Zauneidechse zu prifen. Beide kénnen
aufgrund der fehlenden Habitatausstattung génzlich ausgeschlossen werden. Fir die
Schlingnatter ist das Plangebiet viel zu strukturarm und aufgrund fehlender Beutetiere
uninteressant. Der Zauneidechse fehlt grabbares Substrat fir die Eiablage. Eine
Betroffenheit fiir Reptilien kann ausgeschlossen werden.

A.7.5.6.2 Bestand und Betroffenheit der Européaischen Vogelarten nach Art. 1 der
Vogelschutz-Richtlinie

Im Geltungsbereich kommen potenziell weit verbreitete Arten wie Amsel, Bachstelze, Fitis,
Grinfink, Heckenbraunelle, Rotkelchen, Zaunkénig oder Zilpzalp vor. Ilhre
Wirkungsempfindlichkeit wird als so gering eingeschatzt wird, dass mit hinreichender
Sicherheit davon ausgegangen werden kann, dass keine Verbotstatbestdnde ausgeltst
werden kénnen. Deren Belange werden im Rahmen der Priifung nicht weiter betrachtet.

Die "Spatzenarten" Feld- und Haussperling sind artenschutzrechtlich relevante Arten. Beide
sind Hohlen- und Nischenbriter. Durch die vorhandenen Bestandsgebaude sowie den zuvor
bei den Fledermausen beschrieben Biotopbdumen, ist eine Betroffenheit nicht
auszuschliel3en.
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Im Wirkraum des Vorhabens sind vor allem folgende Gilden zu prifen:

A Gilde Gebuschbriuter und an Gebusche gebundene Arten 1 Bluth&fling,
Dorngrasmucke, Klappergrasmiicke, Goldammer

A Gilde Luftinsektenjager  (Nahrungsgéaste) i Mauersegler,  Mehlschwalbe,
Rauchschwalbe

Gebuschbriter und an Gebiische gebundene Arten

Der Bluthanfling ist anpassungsfahig und britet auch in Siedlungsbereichen. Seine
bevorzugte Nahrung sind Uberwiegend Samen (z.B. von Wildkrautern). Ein mdgliches
Bruthabitat stellt die Heckenstruktur entlang der Kelheimer Str. dar. Allerdings ist die
Kelheimer Str. gut frequentiert, die Hecke ist nur ~ 2,0 m breit und wird aufgrund der
StraBennahe regelmdalig zuriickgeschnitten. Es ist deshalb davon auszugehen, dass der
Bluthanfling nicht betroffen ist.

£

Abbildung 9: Heckenstruktur entlang der Kelheimer Str.

Dorngrasmiucke und Klappergrasmicke sind Brutvogel in halboffener bis offener
Landschaft mit zumindest kleinen Komplexen von Hecken, Staudendickichten,
Einzelblschen, jungen Stadien der Waldsukzession oder zuwachsenden Brachflachen.
Dabei hat die Dorngrasmicke &hnliche Anspriiche wie der Bluthanfling. Die
Klappergrasmiicke wiederrum ist stérungsempfindlicher und wirde eine schmale Hecke
entlang einer viel befahrenen Stral3e eher meiden.

Die Goldammer ist ein flachendeckend verbreiteter, sehr haufiger Brutvogel. Die Art kann
als typischer Bewohner von Saumhabitaten (Ubergang von baum- und gebiischbestandenen
Gebieten zu Freiflachen) bezeichnet werden. Sie ist Brutvogel offener und halboffener,
abwechslungsreicher Landschaften mit Blschen, Hecken und Gehdlzen, an Réndern
landlicher Siedlungen, bepflanzten Dammen, Bdschungen, Wegrandern und auf &lteren
Brachen. Das Nest wird auf dem Boden in der Vegetation versteckt oder niedrig in Blischen
angelegt. Auch hier ist es aufgrund von zu viel anthropogener Stérung eher auszuschlielRen,
dass die Goldammer im Geltungsbereich britet.

Die fur Geholzbruter (und an Geholze gebundenen Arten) infrage kommenden Bruthabitate
entlang der Kelheimer Str. stellen eher mittelméaRig geeignete Bruthabitate dar. Ganzlich
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ausschlieRen lasst sich eine Betroffenheit jedoch nicht. Weshalb Gehdlze nur au3erhalb der
Vogelbrutzeit gerodet werden dirfen. Zusétzlich sind mind. 4 kiinstliche Nisthilfen im ndheren
Umfeld anzubringen.

Luftinsektenjager

Die oben genannten Arten bauen ihre Nester im Siedlungsbereich an Gebauden unterhalb
von Dachvorspriingen oder innerhalb von offenen Hallen, Scheunen und Stallungen.
Mauersegler sind Hohlen- und Nischenbriter an hohen Gebauden. Die beiden
Schwalbenarten benétigen zum Nestbau feuchtes, lehmiges Substrat. Daher zahlen
unbefestigte Wege und feuchte bis nasse, unversiegelte Bodenflachen (z.B. im Umfeld von
landwirtschaftlichen Betrieben) zu den wichtigen Lebensraumausstattungen. Alle drei Arten
jagen Fluginsekten Uber freien Flachen und tber Gewassern, wie z.B. an der Sulz. Bei den
offenen Uberdachten Lagerflachen wurden keine Nester gefunden, weshalb keine
Betroffenheit besteht.

Der Geltungsbereich des Vorhabens kann von allen drei Arten als Nahrungsraum genutzt
werden, ist aber aufgrund der Armut an bluhenden Pflanzen (als Lebensraum von
Fluginsekten) suboptimal ausgestattet.

A. 757 Zusammenfassung

Die Prifung hat ergeben, dass durch den geplante Einzelhandelmarkt Verbotstatbestande
gem. 844 Abs. 1 BNatSchG nicht auszuschlieBen sind. Es missen MalRhahmen flr
Flederméause und gebischbritende Vogelarten erfolgen.

Gebuschbriutende Vogelarten
Vor Baubeginn sind mindestens 4 halboffen gestaltete kiinstliche Nisthilfen im n&heren
Umfeld anzubringen.

1 ~ 1 bis 2 Meter Uber dem Boden anbringen, nicht zu hoch.

9 Geschutzter Standort, in dichten Gebluschen oder niedrige Baume

1 Die Kasten sollten im Schatte oder Halbschatten angebracht werden, Schutz vor zu
Erhitzung im Sommer

9 Ausrichtung bevorzugt in Richtung Osten oder Sudosten, keine Westausrichtung
(Wetterseite).

Fledermause
Nach Fertigstellung des Einzelhandels sind mindestens 6 Fledermausflachkésten so weit
oben, wie moglich, an der Ost-Seite in Richtung Sulz anzubringen.

A.7.6 Wasserhaushalt

Ca. 20 m westlich au3erhalb des Planungsgebietes verlauft von Norden kommend die Sulz
aus dem Main-Donau-Kanal und miindet weiter nérdlich in die Altmihl. Eingriffe in das
Gewasser sind nicht vorgesehen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten, wassersensiblen
Bereichen und Hochwassergefahrenzonen sowie Trinkwasserschutzgebieten.
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A7.7 Immissionsschutz

Durch den Neubau des Lebensmittelmarktes ist von ausgehenden Emissionen auf die
umliegenden Bereiche auszugehen. Relevante Aspekte fur die Betrachtung der Einhaltung
gultiger Immissionsschutzrichtwerte sind der Anlieferungsverkehr, die Frequentierung der
Stellplatze sowie notwendige technische Anlagen.

Zum Immissionsschutz wurde Parallel zum Vorentwurf des Bebauungsplans ein Gutachten
durch die Firma IBAS Ingenieurgesellschaft mbH angefertigt. Das vorlaufige Ergebnis des
Gutachtens ist unter A.8.8 dargelegt. Nach Fertigstellung des Gutachtens wird dieses dem
Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

A.7.8 Denkmalschutz

Es sind keine Bodendenkmaler im Vorhabenraum bekannt.

Auf die Meldepflicht an das Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege oder an die Untere
Denkmalschutzbehérde nach Art. 8 Abs. 1 und 2. BayDSchG wird hingewiesen:

A Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren
Denkmalschutzbehtérde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur
Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie
der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefuhrt haben. Die
Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefiihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhéltnisses teil, so wird er
durch Anzeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

A Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere
Denkmalschutzbehtrde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der
Arbeiten gestattet.

Die nachstgelegenen Baudenkmaler befinden sich auBerhalb des Vorhabensraum:

A Kigur des HI. Johann Nepomuk, 1732 (ereuert?), auf Steinséule, aus jungerer Zeit; bei
der Sulzbruckef D-{-76-114-59) - ca. 15 m im Norden

A ANohnhaus, zweigeschossiger Mansardwalmdachbau, mittig dreieckiger Ziergiebel,
Ende 18. Jhfi D-L-76-114-42) i ca. 75 m westlich

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet, kommt es durch das neue Bauvorhaben zu keinen
zusatzlichen negativen Auswirkungen auf die Baudenkmaler.

A.7.9 Fachplanungen und -gutachten

In einem Gutachten der CIMA Beratung + Management GmbH wurde die Vereinbarkeit des
Vorhabens mit dem kommunalen Einzelhandelskonzept sowie die landesplanerische
Uberprufung der Zulassigkeit des Vorhabens untersucht. Auf das Gutachten wird an den
jeweiligen Stellen verwiesen; es ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.
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A.8 Planinhalt

A.8.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans betragt ca. 1 ha und erstreckt sich auf die
FI. Nrn. 201/3 Tfl., 220/1 Tfl.,318/1 Tfl., 319/3, 320 Tfl. 320/1, 320/5, 323 Tfl., 1269
Tfl. und 1269/5, jeweils Gemarkung Beilngries.

Abbildung 10: Geltungsbereich des Bebauungsplans
Plangrundlage: © Bay. Vermessungsverwaltung, 2024 (ohne Maf3stab)

A.8.2 Art der baulichen Nutzung

GrofR¥flachige Einzelhandelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in
Kerngebieten oder in fur sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig. Daher wird ein sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbesti mmung AGr oCf
3 Nr. 2 BauNVO festgesetzt.

Zulassig ist die Errichtung eines Verbrauchermarktes fiir den Lebensmitteleinzelhandel mit
einer Verkaufsflache von bis zu 2.500 m2 sowie die Errichtung eines Backerei-Cafés mit einer
Verkaufsflache von bis zu 150 m2 zuzuglich Café-/ Verzehrsflache. Die zulassigen
Verkaufsflachen werden im Hinblick auf die landesplanerischen Vorgaben durch das
Gutachten der CIMA Beratung + Management GmbH gestitzt.

A.8.3 Mald der baulichen Nutzung

Im sonstigen Sondergebiet wird eine maximal zulassige Grundflache (GRZ 1) von 4.200 m?
festgesetzt. Nach § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird bestimmt, dass die Grundflache im
sonstigen Sondergebiet durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
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im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch
die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, Gberschritten werden darf (GRZ 1), jedoch
maximal bis zu einer Grundflache von 7.900 m2. Die jeweiligen Grundflachen (GRZ | und II)
sind am konkreten Vorhaben bemessen.

Fur die Festsetzung der zulassigen Hohen wurde zunachst eine maximale
ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) von 368 m . NHN festgesetzt. Ausgehend von dieser
Hohe werden mittels der Baufenster in der Planzeichnung die zulassigen Oberkanten (OK)
baulicher Anlagen bestimmt.

Es ergibt sich eine Staffelung der Hohe von Norden nach Siden. So ist im nordlichsten
Baufenster eine Hohe von bis zu 7,5 m tber EFH (368 m t. NHN) zul&ssig. Darunter befindet
sich ein Baufenster mit einer zulassigen Hohe von 6,5 m uber EFH. Das sudlichste
Baufenster, welches an eine Einfamilienhausbebauung angrenzt darf eine Hohe von 4,5 m
Uber EFH nicht Uberschreiten.

Fur untergeordnete Bauteile (erforderliche technische Aufbauten wie Kihlungs- und
Loftungsanlagen, Oberlichter, Werbeanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie) wird eine Uberschreitung der jeweiligen maximalen Oberkante OK
zugelassen. Die Uberschreitung ist bis zu 3,5 m zulassig, dabei ist jedoch ein Abstand von
mindestens 1 m zur AuRenwand einzuhalten.

In den Festsetzung wird zusatzlich die Hohe von Nebenanlagen geregelt, die nicht mit dem
Hauptgebaude verbunden sind. Diese dirfen eine Hohe von 3 m, bezogen auf die endgliltige
Gelandeoberflaiche am jeweiligen Standort, nicht Uberschreiten. Fir bestimmte
gebaudeunabhangige Werbeanlagen wird davon abweichend eine eigene Hohe festgesetzt.
So durfen ein Webepylone und 3x Fahnenmasten, eine Hohe von bis zu 10 m, bezogen auf
die endgiiltige Gelandeoberflaiche am jeweiligen Standort, erreichen.

A8.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im sonstigen Sondergebiet werden die Uberbaubaren Flachen mittels Baugrenzen gemaf
§ 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Uber die Baugrenzen wird gleichzeitig die zulassige Hohe
der Hauptgebaude bestimmt (siehe oben).

Die Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO sind einzuhalten.

A.85 Stellplatze und Nebenanlagen

AuBerhalb der Baugrenzen wird ein grolRerer Bereich mithilfe der Umgrenzung flr
Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzt. Folgende Anlagen sind ausschlielich innerhalb
dieses Bereichs zulassig: Stellplatze fur KFZ und Fahrrader inkl. E-Ladesaulen, Unterstande
fur Einkaufswagen, Millbehaltnisse, Aktionsboxen, Trafo-Stationen sowie sonstige zur
Versorgung und Nutzung der Gebaude erforderliche untergeordnete Anlagen.

AuBerhalb der Baugrenzen sowie auflerhalb der Umgrenzung fiir Nebenanlagen und
Stellplatze ist die Errichtung eines Werbepylons sowie von 3x Fahnenmasten zulassig.
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Der Vorhaben- und Erschlie3ungsplan sieht zwei Stellplatzbereiche vor. Der erste Stellplatz
befindet sich direkt westlich des Gebaudes, wahrend der zweite Stellplatz stdwestlich
angeordnet ist und Uber einen etwa 50 Meter langen Fullweg vom Lebensmittelmarkt aus
erreichbar ist.

Die Stellplatzsatzung der Stadt Beilngries sieht fir Lebensmitteleinzelhdndler unter Punkt 3
Verkaufsstatten 1 Stellplatz je 15 m2 Verkaufsnutzfliche vor. Bei einer zulassigen
Verkaufsflache von maximal 2.500m? wéren demnach 167 Stellplatze anzulegen. Im Rahmen
des Bebauungsplans wird nach Abstimmung mit der Stadt Beilngries eine von der
Stellplatzsatzung abweichende Zahl der erforderlichen Stellplatze festgesetzt. Im sonstigen
Sondergebiet sind mindestens 100 Stellplatze anzulegen. Die Reduzierung der erforderlichen
Stellplatze wird aus folgenden Griinden als vertraglich erachtet:

- Aufgrund der begrenzten Flache, die durch die integrierte Lage vorgeben wird

- Aufgrund der sehr guten Anbindung an den OPNV. Innerhalb des Geltungsbereichs

befindet sich aktuell die Bushaltestelle Aot e | Deutscher Ho fddt .

neuen ErschlieBung des Parkplatzes verlegt und barrierefrei ausgestaltet werden.

- Aufgrund der guten fuB3laufigen Lage, in unmittelbarer N&he zur Altstadt von
Beilngries.

- Aufgrund der Zusammenlegung mit dem westlichen Parkplatz der NORMA Filiale
Uber eine eigens dafir angelegte zweispurige Verbindung.

A.8.6 Grunordnung

A.8.6.1 Grinordnerische Konzeption

Durch die Anpflanzung von Gehdlzen sollen negative Effekte auf den Naturhaushalt und die
Landschaft verringert werden. Dank der Gehdlzvegetation kénnen in Siedlungsbereichen
bodennahe Temperaturextreme durch das schattenspendende Laubdach gemildert und
Luftschadstoffe durch die Filterfunktion der Blatter gebunden werden. Durch die Gehodlze
werden Strukturen geschaffen, die sich nicht nur positiv auf das Ortsbild auswirken, sondern
auch als Vernetzungselemente und Lebensrdume fir Pflanzen und Tiere dienen.
Gehdlzpflanzungen sind daher als MaRBnahme zur Verminderung von Eingriffsfolgen
besonders geeignet.

A.8.6.2 Erhalt Geholze

Es sind keine Baume zum Erhalt festgesetzt. Sollte manche Gehdlze trotzdem nicht zwingend
gerodet werden mussen, so sind diese dauerhaft zu erhalten.

A.8.6.3 PflanzmaRnahmen

Durchgriinung / Begriinung von Stellplatzen

In dem Plangebiets sind auBerdem mindestens 10 Laubbaume zu pflanzen, zu erhalten und
fachgerecht zu pflegen. Es sind ausschlie3lich standortgerechte, heimische Gehélze zu
verwenden. Die Standorte sind frei wahlbar. Die Mindestpflanzgréf3e betragt 3x verpflanzter
Hochstamm mit Drahtballen, Stammumfang 14 bis 16 cm. Die Baume sind mit einem
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Dreibock zu sichern, dauerhaft zu erhalten und bei Ausfall durchgleichwertige Pflanzen zu
ersetzen.

Fassadenbegriinung

Fensterlose, ungegliederte Fassaden und Fassadenteile sind mit schlingenden oder
rankenden Pflanzen zu begriinen. Pro laufende 5 m ist eine Pflanze mit einem Pflanzbeet
von mindestens 1 m? vorzusehen. Bengtigte Rankhilfen sind auch auf3erhalb der Baugrenzen
zulassig. Rankhilfen durfen bis zu 1 m von der Gebaudewand abgeriickt sein. Empfohlen
werden nicht auf Rankhilfe angewiesene Pflanzen wie Hedera helix (Efeu) und
Parthenocissus tricuspidata (Wilder Wein) oder folgende Pflanzen, die Rankhilfen bendtigen:
Clematis (Wildformen Waldrebe), Lonicera caprifolium (Jeléangerjelieber), Wisteria sinensis
(Glycinie).

Die Fassadenbegriinung ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Ausfélle sind gleichartig
zu ersetzen.

Dachbegriinung / Photovoltaik

Dachflachen von Hauptgebauden, mit einer Neigung von weniger als 5 Grad, bezogen auf
die Horizontale, sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu versehen. Fir Dachbegriinung
ist ein Substrataufbau in geeigneter Hohe vorzusehen, der mit einer standortgerechten
Graser-, Sedum- oder Krautermischung anzulegen ist. Bei der Errichtung von Solaranlagen
kann auf eine Dachbegriinung verzichtet werden.

Versickerungsfahige Belage:

Stellplatze sind versickerungsfahig (z.B. als Drainpflaster) auszubilden.

Aulenbeleuchtung:

Alle Lichtquellen im AufRenraum der Anlagen sind insektenfreundlich zu gestalten.

Einfriedungen

Als bauliche Einfriedungen sind nur transparente Zaunanlagen ohne Sockel (Mindestens
0,10 m zwischen Unterkante Zaun und Oberkante Boden) mit einer H6he von max. 2,0 m
zulassig. Der Abstand von 10 cm wird vorgesehen, um die Wanderung von Kleintieren zu
ermoglichen.

A.8.6.4 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Die zu leistenden Ausgleichsflachen sowie deren Konzept werden im Laufe des Verfahrens
erganzt.

A.8.6.5 Grinordnerische Hinweise

Allgemein
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Die grunordnerischen MafRnahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach
Fertigstellung der Bauvorhaben umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fir den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild mdglichst zeitnah minimiert und ausgeglichen
werden.

Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke sind bis auf Erschlielungs- und
Stellplatzflachen als Wiesen-, Rasen- oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und
Krautern oder mit standortgerechten Stauden oder Gehdlzen anzulegen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Stein oder Kiesgérten sind nicht zuléssig.

Bei der Anpflanzung von Baumen oder Strauchern sind die gesetzlichen Bestimmungen zu
bertcksichtigen (AGBGB Art. 47 ff).

Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von elektrischen Ver- und Entsorgungsleitungen

i st das iMer kbl att cber Baumstandorte und el
Ent sorgungsl eitungenfii der Forschungsanstalt f¢r
DVGW:-Richtlinie GW125 zu beachten.

Bei Baumpfl anzungen im N2herungsbereich von Tel
blatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanl age

Forschungsgesellschatft fir StralRenbau und Verkehrswesen, Ausgabe 1989 zu beachten.
Bodenschutz

Fur notwendige VerfillungsmalRnahmen und Geldndemodellierungen ist ausschlieflich
unbelastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und
belastetem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde abzustimmen.
Mutterboden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen
anderen Anderungen der Erdoberflaiche ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu
erhalten, vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen und wieder zu verwerten.

A.8.6.6 Artenliste

A) Baumen
(Mindestpflanzqualitat: Hochstamm, 3x verpflanzt mit Drahtballen; Stammumfang: 14-16
cm)

Acer campestre AEdAhorik AiBleikit e A

Acer platanoides Spitz-Ahorn
Acer pseudoplantanus Berg-Ahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus aucuparia Eberesche
Tilia cordata Winter-Linde

Stadt Beilngries

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 126 "Sondergebiet Ehemalige StraRenmeisterei”, Vorentwurf vom
11.12.2024

Begriindung mit Umweltbericht 31/66



TBMARKERT

Stadtplaner - Landschaftsarchitekten

A.8.7 Naturschutzrechtliche Kompensation der Eingriffe

Die Eingriffsregelung verpflichtet die Eingriffsverursacher dazu, die Mdglichkeiten der Ver-

meidung zu prifen und unvermeidbare Eingriffe auszugleichen. Da ein gesetzlich
vorgeschriebenes Bewertungsverfahren zur Beurteilung der Eingriffe fehlt, hat das

Bayerische Staatsministerium fir Landesentwicklung und Umweltfragen den Leitfaden zur
Eingriffsregelung ABauen im Einklang milt Nat ut
herausgegeben, der den Gemeinden zur Anwendung empfohlen wird. Er dient einer

fachlichen und rechtlich abgesicherten Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung. Dieser Leitfaden ist Grundlage fur die hier erarbeitete Bewertung.

A8.7.1 Bewertung des Bestandes
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von etwa 10.893 mz2.

Kein Ausgleichsbedarf besteht fiir 8.097 m2 (V11 und X4), die bereits vollstandig versiegelt
sind. Die Flachen, die auRerhalb der Sondergebietsausweisung liegen, werden nicht
Uberplant und bleiben im aktuellen Zustand erhalten. Fir diese Flachen ist keine
naturschutzrechtliche Kompensation erforderlich, da fir diese Flachen keine
Verschlechterung des Zustandes durch die Planung erfolgt. Hierbei handelt es sich um 127
m2 G4 i Trittrasen und V332 i Radweg, unbefestigt, entlang der Sulz.

Mit Hilfe von Luftbildern und einer Begehung am 16.12.2024 wurden die betroffenen Flachen

anhand ihrer Vegetationsausstattung in verschiedene BNT (Biotop- und Nutzungstypen)

eingeteilt. Im Weiteren Verfahren wurden die BNT in einer georeferenzierten Karte verortet.

In der nachfolgenden Tabelle wurden alle kartierten BNT erfasst. Im Weiteren wurde mit Hilfe

des Leitfadens ABauen i m Einkl ang mi t der N &
Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr, 2021) i der zu | echshadafnde Aus
ermittelt.

Tabelle 1: Eingriff-fund Ausgl eichskal kul ation nach ABauen im Einklang

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraur

Bewertung GRZ/Ein Ausgleichs

Bezeichnung Flache (M) \p) griffsfaktor  bedarf (WP)
V11- Verkehrsflache 6.217 |0 -
X4- Gebaude 1.880|0 -
V51- StraBenbegleitgriin, junge Auspragung 561 |3 1.683
G4- Tritt- und Parkrasen 466 |3 1 1.398
G4- Tritt- und Parkrasen 127 |3 kein Eingriff
P412- Lagerplatzteilversiegelt 254 |3 762
P21- Privatgarte, strukturarm 190 | 3 570

1 Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr (2021): Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft.
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V332- Radweg, unbefestigt, nicht bewachsen 56 |3 kein Eingriff
B311- Baumreihen, junge Auspragung 47 |3 141
B312- Baumreihen, mittlerer Auspragung 1.081|8 8.648
Summe 10.879 13.202
Planungsfaktor Begriindung Sicherung

Fassadenbegrinung mit hochwuchsigen,
ausdauernden Kletterpflanzen

Eingriff wird teilweise
vermieden, positive
Effekte mdglich

Festsetzung im BP aufgrund
9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Eingrinung von Stellplatzen,
Verkehrsflachen

Eingriff wird teilweise
vermieden, positive
Effekte mdglich

Festsetzung im BP aufgrund
9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Summe (max. 20%)

10%

Summe Ausgleichsbedarf (WP)

11.882
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Abbildung 11: BNT im Geltungsbereich
Plangrundlage: Digitales Orthophoto, © Bay. Vermessungsverwaltung, 2024 (ohne Maf3stab)

Gebiete mit einer hohen Bedeutung fir Naturhaushalt und Landschaftsbild sind vom
Vorhaben nicht betroffen.

Bestandsbeschreibung

Bei dem Geltungsbereich handelt es sich um das Grundstick der StralRenmeisterei 1
Beilngries, bestehend aus einer groRen Fahrzeughalle, drei Giberdachte Lagerflachen und ein
grol3es geschlossenes Lagerhaus sowie ein Betriebsgebaude und 4 Garagen.

Im Nordwesten, entlang der Kelheimer Str. befindet sich eine Bushaltestelle mit einem
vorgelagertem Parkplatz und Stral3enbegleitgriin. Insgesamt zwei junge StralRenbaume,
dazwischen Hundsrose und Liguster.

Weiter entlang der Kelheimer Str. befinden sich vier mittelalte Spitzahorne mit Liguster,
Hartriegel, Hundsrose und Wolliger Schneeball dazwischen.
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Abbildung 12: Bestand: Mittelalte Spitzahorne

Wieder ein Stiick weiter entlang der Kelheimer Str. befindet sich weiteres Stral3enbegleitgrin,
bestehend aus Hecken (Liguster, Hundsrose, Hasel) und mehrere junge Spitzahorne.

Abbildung 13: Bestand: Junge Spitzahorne mit Heckenstrukturen

Auf der Riickseite der Strallenmeisterei, entlang der Sulz, stehen insgesamt vier mittelalte
Spitzahorne mit mehreren Baumhohlen. Dieser Bereich stellt mit den wertvollsten fur die
Flora und Fauna im Planungsgebiet dar. Die Baume weil3en auch mehrere Baumhohlen auf,
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siehe hierfur die artenschutzrechtliche Potentialabschatzung. Zuséatzlich wachst hier noch
eine kleine mehrstammige Hasel und mehrere mehrstammige junge Spitzahorne.

4
s

7

Y
i
\

i

Abbildung 14: Bestand: Vier mittelalte Spitzahorne mit Baumhoéhlen, entlang der Sulz

Hinter dem Parkplatz an der Bushaltestelle, befindet sich die grof3e geschlossene Lagerhalle
der StralBenmeisterei. Davor ist eine Grinflache mit Rasengittersteinen. Ganz im Westen
entlang der Grundstlicksgrenze, steht ein markierter alter Apfelbaum (Nr. 000566), welcher
der Stadt gehdren musste.

Abbildung 15: Bestand: Griinflache mit Rasengittersteinen und alten stadtischen Apfelbaum ((Nr. 000566)
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Die Flache auf der Riickseite ist komplett versiegelt sowie auch das restliche Grundstiick

Abbildung 16: Bestand: Riickseite Lagerhalle, versiegelt

Zwischen der Lagerhalle und der Fahrzeughalle befindet sich eine weitere Grinflache. Hier
steht eine prachtige Blautanne und zwei mittelalte Kirschbdume sowie Hundsrose und
Liguster als Heckenstruktur.

Abbildung 17: Bestand: Blautanne und Kirschbaume

Um das Betriebsgebaude liegt ein kleiner Privatgarten mit zwei Kirsch- und zwei
Apfelbdumen.
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Abbildung 18: Bestand: Betriebsgebaude mit Privatgarten

Bei den Restlichen Flachen handelt es sich um die Uberdachten Lagerflichen und die
Fahrzeughalle, sprich alles versiegelte Bereiche.

Abbildung 19: Bestand: Fahrzeuglagerhalle

A.8.7.2 Ermittlung des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Um den Eingriff durch die vorliegende Planung auszugleichen, ist eine Gesamtausgleich von
11.882 Wertpunkten erforderlich.

A.8.7.3 Ausgleichsflachen und -malRnahmen

Das Ausgleichskonzept sowie die Lage der Ausgleichsflache werden im weiteren Verfahren
erganzt.
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A.8.8 Immissionsschutz

Zum Thema Immissionsschutz wurde Parallel zum Vorentwurf des Bebauungsplans ein
Gutachten durch die Firma IBAS Ingenieurgesellschaft mbH angefertigt.

Die Berechnungen kamen zu dem Ergebnis, dass die anzustrebende Einhaltung des
Irrelevanzkriteriums der TA Larm, d.h. die Unterschreitung der Immissionsschutzrichtwerte
um mindestens 6 dB, zur Tags- und Nachtzeit bei 8 von 9 Immissionsorten erreicht wird.

An einem westlich des Plangebiets befindlichen Immissionsort (IO 4) wird der Zielwert, d. h.
die Einhaltung des Irrelevanzkriteriums der TA Larm um 3 dB Uberschritten. Entsprechend
der Vorgaben der TA Larm Ziff. 2.4 wurde gepriift, ob die Summe aus Zusatzbelastung durch
das Vorhaben und gewerbliche Gerauschvorbelastung insgesamt den Richtwert gem. TA
Larm einhalt. Mit Einbeziehung der Eimissionsanséatze gem. Punkt 4.6 fur die gewerbliche
Gerauschvorbelastung resultiert am betroffenen Immissionsort (I0 4) zur Tagzeit ein
Gesamtbeurteilungspegel inklusive des gegensténdlichen Vorhabens von 59 dB(A). Der
Immissionsrichtwert von 60 dB(A) wird somit zur Tagzeit auch am betroffenen Immissionsort
(10 4) eingehalten.

Mit den betrachteten Emissionswerten der Einzelschallquellen wird das sogenannte
Spitzelpegelkriterium gemanR TA Larm Ziff. 6.1 sicher eingehalten.

Die Prufungen zum anlagenbezogenen Verkehr auf oOffentlichen Stralen zeigen, dass
entsprechend den Kriterien der TA Larm, Ziff. 7.4, keine MaRnahmen zur Minderung der
Gerausche durch den An- und Abfahrtverkehr auf den umliegenden &ffentlichen
Verkehrsflachen erforderlich sind.

Insgesamt ist somit festzustellen, dass sich der geplante Verbrauchermarkt aus
schalltechnischer Sicht vertraglich am Standort einfiigt.

Nach Fertigstellung des Gutachtens wird dieses mit seinen Einzelheiten und
Berechnungsgrundlagen dem Bebauungsplan im weiteren Verlauf des Verfahrens als Anlage
beigefugt.

A.8.9 Gestaltungsvorschriften
Déacher:

Dachflachen sind als Flachdacher mit einer Dachneigung von weniger als 5 Grad, bezogen
auf die Horizontale, auszubilden. Flachdacher sind zu begriinen oder mit Solaranalgen
auszustatten (siehe Griinordnung).

Bei der Errichtung von aufgestanderten Solaranlagen sind diese aus Griinden des Ortsbilds
um die Hohe der Aufbaus von der Dachkante zuriickversetzt anzulegen.

Werbeanlagen:

Innerhalb des Baugebietes sind folgende gebdudeunabhangige Werbeanlagen zulassig: ein
Werbepylon, ein Zufahrtspylon sowie 3 Fahnenmasten.
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Die Werbeanlagen dirfen nicht blinkend oder in neonfarben ausgefihrt werden.

Wie in A.7.2 erlautert, befinden sich Teile des Geltungsbereichs innerhalb der
Werbeanlagensatzung der Stadt Beilngries. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sind die
geplanten Werbeanlagen dargestellt. Die fur Einzelhandler tblichen Werbeanlagen wurden
von der Stadt Beilngries als vertraglich angesehen. Daher werden im Bebauungsplan sowie
im Vorhaben- und ErschlieBungsplan geméal 8 1 Abs. 5 abweichende Regelungen von der
Werbeanlagensatzung getroffen. Die Vorgaben der 88 3 und 4 der Werbeanlagensatzung
sind nicht einzuhalten, die zuldssigen Werbeanlagen werden Uber den Bebauungsplan
festgelegt.

Einfriedungen:

Als bauliche Einfriedungen sind nur transparente Zaunanlagen ohne Sockel (Mindestens
0,10 m zwischen Unterkante Zaun und Oberkante Boden) mit einer Hohe von max. 2,0 m
zulassig. Der Abstand von 10 cm wird vorgesehen, um die Wanderung von Kleintieren zu
ermaoglichen.

A.8.10  ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

A.8.10.1 Verkehrliche Erschlieung

Von Osten kommend wird auf der bestehenden Linksabbiegerspur an der Kreuzung
Kehlheimer StralRe/HauptstralRe/Ringstralie eine zuséatzliche Linksabbiegerspur fir die
Einfahrt in den ndrdlichen Parkplatz des Lebensmittelmarktes eingerichtet. Um Rickstau zu
vermeiden, ist eine Verlangerung der Rechtsabbieger- und Geradeausspur erforderlich. Die
geplante StraRenanordnung wird im Vorhaben- und ErschlieBungsplan veranschaulicht.

Auf dem nordlichen Stellplatz ist die Installation von E-Ladesaulen vorgesehen. Zudem wird
dieser Stellplatz durch zwei Fahrspuren mit den Parkplatzen des Norma-Marktes verbunden.

Der sudliche Stellplatz wird iber die bestehende St r aCe AAn der Baurer nwi

Der Anlieferungsverkehr wird tber die Kehlheimer StraBe und den nérdlichen Stellplatz
abgewickelt, wobei die Anlieferung aus Schallschutzgrinden in einem geschitzten,
eingehausten Bereich erfolgen wird. Fir den Anlieferungsverkehr ist eine Verlegung der
Einfahrt in Richtung Westen erforderlich. Im Zuge dessen soll die bestehende Bushaltestelle

ABeil ngries Hotel Deutscher HofA nach West

barrierefreie Zuganglichkeit von Bussen durch die Verwendung eines Kasseler Bords
bericksichtigt.

A.8.10.2 Abwasserbeseitigung, Entwésserung

Niederschlagsversickerung / versickerungsfahige Belage

Das von den Dachflachen oder befestigten Oberflachen abflielende, unverschmutzte
Niederschlagswasser ist soweit mdglich, vor Ort auf dem Grundstiick oder in den
angrenzenden Sulzauen Uber die belebte Oberbodenschicht zu versickern.
Niederschlagwasser, das nicht versickert werden kann, ist in den Vorfluter (Sulz) einzuleiten.
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Bei der Versickerung des gesammelten Niederschlagswassers von undurchlassigen
befestigten Flachen sind die Vorgaben der Niederschlagswasserfreistellungsverordnung
(NWFreiV) mit den dazugehdrigen technischen Regeln (TRENGW) eigenverantwortlich vom
Bauherrn und dessen Planer zu beriicksichtigen.

Fur die Wassereinleitung in den Vorfluter (Sulz) ist eine wasserrechtliche Genehmigung
erforderlich.

Stellplatze sind mit einem wasserdurchlassigen Belag auszubilden (z.B. Drainpflaster) und
missen zum Zweck der Niederschlagsversickerung mit Gefélle zu den angrenzenden
Grunflachen angelegt werden. Dadurch wird die Menge des anfallenden
Niederschlagswassers verringert.

Auch durch die verpflichtende Dach- und Fassadenbegriinung kann von einer Verringerung
des Niederschlagswassers ausgegangen werden.

Entwasserung

Fur die Entwasserung der Baugrundsticke wird auf die Satzung fur die o6ffentliche
Entwasserungseinrichtung der Stadt Beilngries (Entwéasserungssatzung i EWS) in der
derzeit gultigen Fassung verwiesen.

A.8.10.3 Versorgungsleitungen

In Straflen und Gehwegen ist ein Versorgungsstreifen in ausreichender Breite fir die
Unterbringung von unterirdischen Versorgungsleitungen und Telekommunikationsleitungen
vorzusehen.

Bei der Anpflanzung von Baumen oder Strauchern sind die gesetzlichen Bestimmungen zu
berilcksichtigen (AGBGB Art. 47 ff). Bei Baumpflanzungen im Naherungsbereich von
elektrischen Ver- und Ent sorgungsl eitungen i st das AMer kb
elekti sche Versorgungsleitungen und Entsorgungsl| e
StralRenbau und Verkehrswesen bzw. die DVGW-Richtlinie GW125 zu beachten.

Bei Baumpflanzungen im N&@herungsbereich von Tel e
Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanl ager
Forschungsgesellschatft fir Straen- und Verkehrswesen zu beachten.

A.8.11 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil
Sonstiges Sondergebiet 8.298 m2 76,2 %
Offentliche StraRenverkehrsflache 1.901 m? 17,5 %

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (Rad- und

Gehweg) 230 m? 2,1%
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

2 0,
(Bushaltestelle) el Bl
Offentliche Griinflache 386 m? 3.5%
Flache gesamt 10.893 m?2 100 %
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B Umweltbericht

B.1 Einleitung

Die P4 Objekt GmbH plant im Stidosten der historischen Altstadt den Bau eines grof3flachigen
Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache von bis zu 2.500 m2 sowie eines Backerei-
Cafés mit bis zu 150 m2 Verkaufsflache. Dieses Vorhaben wird durch ein Gutachten der CIMA
Beratung + Management GmbH unterstitzt, das bestatigt, dass eine Verkaufsflache von
2.500 bis 3.300 m2? im Bereich Beilngries/Kinding landesplanerisch zuléssig ist.

Auf dem etwa 1 ha groRen Grundstiick befindet sich derzeit die StralBenmeisterei des
Staatlichen Bauamts Ingolstadt, die in ein Gewerbegebiet nach Paulushofen verlegt werden
soll. Die Flache ist bereits weitgehend versiegelt, und die bestehenden Gebaude der
StralRenmeisterei sollen im Rahmen der Neuplanung abgerissen werden.

Groliflachige Einzelhandelsvorhaben gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO sind nur in Kerngebieten
oder in daflr festgelegten Sondergebieten zuldssig. Die Stadt Beilngries unterstitzt die
Planung und will eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherstellen. Fur die
Planungsabsichten soll daher gemall 8 1 Abs. 3 BauGB ein vorhabenbezogene
Bebauungsplans aufgestellt werden, der ein sonstiges Sondergebiet festsetzt.

B.1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be bauungspl anSondégebiet 12 6
Ehemalige StraCenmeistereifi méechten die Stadt

Objekt GmbH, die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandels ermdéglichen.
Aufgrund der zentralen Lage bietet der geplante Standort eine gute Erreichbarkeit. Dadurch
wird eine Verbesserung der Nahversorgung in Beilngries und gleichzeitig eine Belebung der
sudlichen Altstadt gefordert. Zudem wird das Risiko einer innenstadtnahen Brachflache
vermieden, die durch die Verlegung der StraBenmeisterei entstehen koénnte. Der
Bebauungsplan soll eine geordnete Entwicklung der angestrebten baulichen Anlage
schaffen.

FUr den Bebauungsplan ist eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durchzufihren und
ein Umweltbericht gem. 8§ 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu 8 2 Abs. 4 und 8 2a
BauGB zu erstellen.

B.1.2 Planungsrelevante Ziele des Umweltschutzes aus Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Berticksichtigung

B.1.2.1 Ziele aus Fachgesetzen

Fur den vorliegenden Bebauungsplan werden die planungsrelevanten Ziele der aufgefiihrten
Fachgesetze, jeweils in der aktuellen Fassung, folgendermaf3en bericksichtigt:

A BauGB
insb. (Belange des Umweltschutzes), § 1a (Erganzende Vorschriften des
Umweltschutzes), § 2 Abs. 4 (Umweltprifung) und § 2a i.V.m. Anlage 1
(Umweltbericht)
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- Priofung der Auswirkungen auf Belange des Umwelt- und Naturschutzes, der
Landschaftspflege (8 1 Abs. 6 Nr. 7) durch vorliegenden Umweltbericht

- Dokumentation moglicher Beeintrachtigungen der Leistungs- und Funktionsféahigkeit
des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes sowie deren Vermeidung und
Kompensation als Grundlage fiir die gemeindliche Abwagung

- Darstellung/Festsetzung von Flachen und MalRnahmen fiir den Ausgleich werden im
Laufe des Verfahrens erganzt

A BNatSchG
insb. 8 14 i.V.m. 8§ 15 (Eingriffsregelung), 88 20-33 (Schutz bestimmter Teile
von Natur und Landschatft), § 39 (Allgemeiner Schutz wildlebender Tiere und
Pflanzen) und 8§ 44 (Artenschutz)
sowie
BayNatSchG
insb. Art. 4 (Grunordnungsplane), Art. 16 (Schutz bestimmter
Landschaftsbestandteile), Art. 19 (Arten- und Biotopschutzprogramm) und
Art. 23 (Gesetzlich geschitzte Biotope)

- konfliktarmer Standort, da hauptséachlich Bereiche mit geringer Bedeutung fur Natur
und Landschaft von der Planung betroffen sind

- Es sind MaRnahmen fur den Artenschutz vorgesehen. Mind. 6
Flachfledermauskasten sowie mind. 4 Halboffene Brutkasten fiir Gebuschbriter.

- Keine Betroffenheit geschiitzter Landschaftsbestandteile und gesetzlich geschiitzter
Biotope durch die Planung

A BImSchG
insb. i.V.m. der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV) der technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA-L2 r m) und der DIN 18005 AS
St2adtebaun, Teil 1 (L2r mi mmi ssionen)

A BBodSchG
insb. 88 4-10 (Grundsatze und Pflichten zur Vermeidung schadlicher
Bodenverunreinigungen)

- Vermeidungsmafnahmen, um schadliche Bodenverdnderungen zu minimieren, z.B.
Begriinung nicht Uberbauter Grundstiicksflachen und Gehdlzpflanzungen

A WHG
i nsb. Abschnitt 4 ABewirtschaftung
(Entwasserung/Niederschlagswasserbeseitigung)
sowie

Bayerisches Wassergesetz

- Wabhl eines Standortes, an dem keine Oberflachengewasser betroffen sind oder
direkt beeintrachtigt werden kénnen

- Festsetzung von Vermeidungsmalnahmen, um nachteilige Veranderungen der
Gewassereigenschaften, insb. des Grundwassers, zu minimieren; z.B.
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Niederschlagsversickerung auf dem Grundstiick tber die belebte Bodenschicht und
Verwendung versickerungsfahiger Belage

A BayDschG
- Wahl eines Standortes, an dem keine Bau- und Bodendenkmaler betroffen sind

- Hinweis auf Vorgehensweise beim Auffinden von Denkmalern

B.1.2.2 Natura-2000-Gebiete

Es Dbefinden sich keine Natura-2000-Gebiete innerhalb oder im Umfeld des
Planungsgebietes. Eine Beeintrachtigung ist auch in Kumulierung mit den Auswirkungen von
Vorhaben benachbarter Plangebiete mit anderen Planen oder Projekten nicht gegeben.

B.1.2.3 Weitere Schutzgebiete

Der Untersuchungsraum | i egt iSchutkgadiete imSmmekiesAAl t m¢ h
Naturschutzrechts (88 23-30 BNatSchG) oder des Wasserrechts (Wasserschutzgebiete,
Uberschwemmungsgebiete) sowie gesetzlich geschitzte und/oder amtlich kartierte Biotope

befinden sich nicht im raumlich-funktionalen Umfeld des Plangebietes und werden daher

durch die Planung nicht beruhrt.

B.1.2.4 Landesentwicklungsprogramm/Regionalplan Ingolstadt (10)

Die Ziele des Landesentwicklungsprogramms Bayern und des Regionalplans Ingolstadt (10)
sind ausfuhrlich in der stadtebaulichen Begrindung (siehe Kap. A.7.1.1, A.7.1.2) beschrieben
und werden mit der vorliegenden Planung bericksichtigt.

B.1.2.5 Flachennutzungsplan/Landschaftsplan

Die Stadt Beilngries verfigt Uber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Das
Plangebiet wird derzeit weitestgehend als Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt. Der
sudliche Parkplatz wird als Mischgebiet dargestellit.

Die geplante Entwicklung eines Sondergebiets fir gro3flachigen Lebensmitteleinzelhandel
ist nicht aus der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelbar
(Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB). Daher wird eine Anderung des
Flachennutzungsplans erforderlich. Die 64. Anderung des Flachennutzungsplans wird im
Parallelverfahren durchgefihrt.

B.1.2.6 Sonstige Fachplanungen

Das Plangebiet befindet sich nach dem ABSP des Landkreises Eichstatt (Bearbeitungsstand
Februar 2010) innerhalb der naturraumlichen Untereinheit (ABSP) 82-D. Die Ziele des ABSP
beziehen sich primar auf das Altmihltal mit Nebentélern (176-082-D) und Hochflachen der
Sudlichen Frankenalb (176-082-A). Das Planungsgebiet liegt jedoch auBerhalb von
Schwerpunktgebieten fiir des Naturschutzes.

B.1.3 Wirkfaktoren

Mit dem geplanten Vorhaben gehen wahrend der Bau- und Betriebsphase Auswirkungen
unterschiedlicher Art auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i einher. Gemaf
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Anlage 1 BauGB koénnen diese direkter oder indirekter, sekundarer, kumulativer,
grenziberschreitender, kurz-, mittel-, langfristiger, stdndiger oder voriibergehender sowie
positiver oder negativer Art sein.

Zu prufen sind dabei unter anderem folgende Wirkungen bzw. Wirkfaktoren nach Anlage 1
des BauGB:

A Bau und Vorhandensein des geplanten Vorhabens, soweit relevant einschlieRlich
Abrissarbeiten

A Nutzung natiirlicher Ressourcen (insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt), wobei soweit mdglich die nachhaltige Verfligbarkeit dieser
Ressourcen zu bericksichtigen ist

A Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

A Art und Menge der erzeugten Abfalle, ihre Beseitigung und Verwertung

A Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (z. B. durch
Unfélle oder Katastrophen)

A Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter
Berlcksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme durch die mdogliche
Betroffenheit von Gebieten mit spezieller Umweltrelevanz oder durch die Nutzung
nattrlicher Ressourcen

A Auswirkungen des Vorhabens auf das Klima (z.B. Art und AusmaR der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit des Vorhabens gegentber den Folgen
des Klimawandels

A eingesetzte Techniken und Stoffe

Diese Wirkbereiche werden nachfolgend, bezogen auf die jeweiligen Schutzgiter bzw.
Umweltschutzbelange, insoweit geprift, wie es nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans in angemessener Weise mdglich ist.

B.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Bestandes

B.2.1 Schutzgut Flache

Die Bundesregierung hat im Jahr 2016 in der ADeu
dass die Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen fur Siedlungs- und Verkehrszwecke bis zum
Jahr 2030 auf unter 30 Hektar pro Tag begrenzt werden soll.

Nach Angaben des Bay. Umweltministeriums betragt der aktuelle Flachenverbrauch in
Bayern 11,6 ha pro Tag (2020) oder etwa 3,2 m2 pro Einwohner und Jahr. Die Entwicklung
der Siedlungs- und Verkehrsflachen verlauft damit deutlich dynamischer als die
Einwohnerentwicklung.

Bestand
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Die Flache der Gemeinde Beilngries betragt etwa 10.002 ha, davon sind etwa 10,5 % (100
ha) Siedlung- und Verkehrsflache, die sich untergliedern in Wohnbauflache mit 205 ha,
Industrie- und Gewerbeflache mit 83 ha und Verkehrsflache mit 508 ha (BayLfSt, Statistik
kommunal).

Der Baubereich des Vorhabens betragt etwa 0,40 ha und beinhaltet auch den
Erweiterungsbereich mit einer Gré3e von etwa 0,08 ha. Der Geltungsbereich umfasst eine
Flache von 0,98 ha. Aktuell wird die Flache u.a. von der Strassenmeisterei genutzt, weshalb
ein Grol3teil der Flache bereits versiegelt ist.

Auswirkungen bei der Umsetzung der Planung
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Flache lassen sich anhand von sechs
Bewertungsindikatoren mit finf Bewertungsstufen beschreiben.

Nutzungs- Neuinan- Dauer-
anderungen spruchnahme haftigkeit

Qualitiit Anteil von Flachen zeitliche

hoher Qualitat Komponente
i Wirkung auf Wirkung auf

et Nullvariante Umgebung
Flachen- Entlastungs- Nutzungsbeschrankte
bedarf wirkung Nebenfldche

Abbildung 20: Ubersicht der Indikatoren zur Bewertung des Schutzguts Flache und des jeweils abgebildeten
Aspekts der Betroffenheit © UVP-report 35 (1): 26-33 | 2021

Nutzungsanderungen

Bewertet die qualitative Veranderung der Flache anhand der Anzahl weiterer theoretisch
mdglicher Nutzungsmdglichkeiten einer Flache. In Deutschland werden insges. 26 versch.
Nutzungsarten (nach ALKIS) unterschieden. Eine Flache ist umso hochwertiger, desto mehr
Nutzungsarten aus ihr entwickelt werden kénnen. Bsp.: Aus einer Waldflache kénnen bis zu
17 Nutzungstypen entwickelt werden. Aus einer StraRe nur noch 3. Uberbaut man also eine
Waldflache mit einer StralRe, ist das fur Nutzungsanderungen sehr negativ, da aus
urspriinglich 17 Nutzungstypen nur noch 3 entwickelt werden kénnen.

Eine Flache ist umso hochwertiger, desto mehr Nutzungsarten aus ihr entwickelt werden
kénnen. Durch die Planung verandert sich die Anzahl der Nutzungsmdoglichkeiten fur die
Flache nicht. Nach der Ausfuhrung der Planung kann die Flache in genauso viele
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Nutzungsarten wie davor umgewandelt werden, weshalb die Nutzungsénderung durch das
Bauvorhaben gleichwertig bleibt.

Neuinanspruchnahme

Der Indikator Neuinanspruchnahme untersucht die Ausgangssituation des vom Vorhaben

betroffenen Gebiets. Hier wird prozentual bewertet, wie viel qualitativ besonders hochwertige

Flachen von der geplanten Flacheninanspruchnahme betroffen sind. Bezugsbasis fir die
Bewertung des Indikators ist die Hauptgruppe AVe
gualitative als auch quantitative Aspekt der Flacheninanspruchnahme und ist eine

Weiterfihrung des Indikators Nutzungsanderungen.

Das Bauvorhaben wird komplett auf einer bereits stark qualitativ degradierten Flache
durchgefuhrt Eine Flache gilt als stark qualitativ degradiert, wenn durch vorheriges
menschliches Eingreifen nur mehr maximal finf weitere Nutzungsarten theoretisch auf der
Flache maoglich sind. Fur die Neuinanspruchnahme ist das neutral zu bewerten.

Dauerhaftigkeit

Mit dem Indikator Dauerhaftigkeit wird der Zeitfaktor einer Flacheninanspruchnahme und die
Regenerationsdauer nach Ende der Inanspruchnahme betrachtet. Die Bewertung kann nur
negativ oder neutral ausfallen, da jedes Vorhaben mit der Intention errichtet wird, mindestens
fur die Dauer der geplanten Nutzungsphase oder permanent auf der Flache zu bestehen

Die Flache wird unbestimmte Zeit in Anspruch genommen. Das Vorhaben ist fur das
Schutzgut Flache im Hinblick auf die Dauerhaftigkeit und Regenerationsdauer als negativ zu
betrachten.

Nutzungsbeschrankte Nebenflache

Hier werden Flachen bewertet, die nicht unmittelbar vom Vorhaben beansprucht werden,
sondern durch die geanderte Nutzung zusatzlich bendétigt werden z. B Anbauverbotszonen
oder Immissionsschutzbereich

Werden fur das Bauvorhaben nicht bendtigt.

Entlastungswirkung

Diese Wirkung tritt evtl. ein z.B. wenn durch ein neues Baugebiet, ein anderes entfallt oder
wenn durch den Bau einer neuen Stral3e, eine alte riickgebaut werden kann oder wenn durch
die Verlagerung einer Nutzung Abstandsflachen entfallen.

Durch den Bau des Einzelhandels muss dieser nicht auf einer unbebauten Flache errichtet
werden.

Flachenbedarf
Der Flachenbedarf ist als hoch einzustufen.

Ergebnis
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