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5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord*, Gemeinde Tegernheim
Begriindung, 17.03.2022

1. Anlass und Verfahren

Die Gemeinde Tegernheim beabsichtigt innerhalb des Gewerbegebiets Tegernheim Nord planungsrechtliche
Voraussetzungen fiir eine stadtebauliche Neuordnung zur Umstrukturierung und Modernisierung der
Bestandsimmobilie am Gewerbegebiet Tegernheim Nord zu schaffen. Hierfiir sollen die aktuell dort
angesiedelten Einzelhandelsbetriebe (Rewe Getrankemarkt, kik und eine Apotheke) neu angeordnet sowie
das Einzelhandelsangebot durch die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von
max. 1.200 m? erweitert werden. Die derzeitigen VerkaufsflaichengréBen der Bestandsbetriebe am Standort
bleiben unverandert. Wahrend der Kkleinflachige Einzelhandel — bestehend aus einem REWE Getrankemarkt,
einer Apotheke sowie einem Textildiscounter — bereits innerhalb des Planungsgebietes angesiedelt ist, soll
die bauleitplanerische Grundlage fiir die Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel (ALDI-Markt) geschaffen
werden, wofir die Ausweisung eines Sondergebiets notwendig wird.

Stadtebaulich ist dieses Vorgehen mit der Verbesserung des Versorgungsangebots innerhalb der Gemeinde
Tegernheim zu begriinden. Die Gemeinde Tegernheim ergédnzt (iber das Vorhaben die attraktive
Einkaufsmoglichkeit in fuBldufig sowie per OPNV erreichbarer Lage, die im Hinblick auf die Produktvielfalt
dem anspruchsvollen Kunden und den Bedirfnissen einer wachsenden Gemeinde gerecht wird. Des
Weiteren gewahrleistet die Gemeinde Tegernheim eine langfristige Sicherstellung der Versorgung mit Giitern
aus dem Bereich Lebensmittel.

Der Planungsbereich (vgl. Abb. 1) liegt innerhalb des bestehenden Bebauungsplans ,4. Anderung
Gewerbegebiet Tegernheim Nord“ (09.12.2014). Die Bebauungsplanénderung ist als eigenstandige Planung
zu betrachten und ersetzt innerhalb des festgesetzten Geltungsbereiches alle bisherigen Zeichenerkldrungen,
Regelquerschnitte, Festsetzungen und Hinweise des Ausgangsbebauungsplanes durch die explizit benannten
Neufestsetzungen. Die Anderung erfolgt mittels Deckblatténderung nach § 1 Abs. 8 BauGB und beschrankt
sich auf die von der Planung beanspruchten Bereiche. Der bestehende Bebauungsplan ist damit nun mehr
ausschlieBlich fiir den tibrigen, vom Anderungsplan nicht erfassten Bereich giiltig.
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Abbildung 1: Geltungsbereich der B-Plan-Anderung (dargestellt: 4. Anderung des B-Plans ,,Gewerbegebiet Tegernheim Nord“)
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5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord*, Gemeinde Tegernheim
Begriindung, 17.03.2022

Auf Basis von Anlass und Ziel der Planung erfolgte in der Sitzung vom 16.07.2020 der Beschluss des
Bauausschusses der Gemeinde Tegernheim fiir die 5. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet
Tegernheim Nord“, welcher gemaB § 2 Abs. 1 BauGB am 09.09.2020 ortsiiblich bekannt gemacht wurde.

Das Verfahren der 5. Anderung wird gemaB § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Bei
dem geplanten Vorhaben handelt es sich um einen Bebauungsplan fiir andere MaBnahmen der
Innenentwicklung geméaB § 13a BauGB, der eine zuldssige Grundflache von deutlich weniger als 20.000 m?
festsetzt. Von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden
und sonstigen Tréger Offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird
nicht abgesehen. Das Bebauungsplanverfahren wird mit einer zweistufigen Beteiligungsphase durchgefiihrt.

Nach § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe der Arten verfligbarer umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB sowie von der zusammenfassenden Erkldrung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Zudem
ist § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen) nicht anzuwenden. Umweltbelange sind
jedoch im Hinblick auf die Auswirkungen der Planungen zu berticksichtigen und zu erortern.

GemdaB § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB sind Pldne bei einer Grundflache von weniger als
20.000 m2 von der Ausgleichspflicht der Eingriffsregelung freigestelit.
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5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord*, Gemeinde Tegernheim
Begriindung, 17.03.2022

2. Ausgangssituation

2.1. Raumliche Lage und GroBe

Die Gemeinde Tegernheim liegt in der siidlichen Oberpfalz und grenzt unmittelbar den 6stlichen Teil der Stadt
Regensburg an. Sie liegt nordlich der Donau und stellt sich vor allem als Wohngemeinde dar.

Das Planungsgebiet liegt an der viel befahrenen StaatsstraBe St2125 (,HauptstraBe®) innerhalb des westlich
vom Ortszentrum gelegenen Gewerbegebiets Tegernheim Nord. Da das Geldnde bereits als Gewerbegebiet
mit angesiedeltem Einzelhandel genutzt wird, bietet dieses Geldnde sehr gute Voraussetzungen fiir die
Entwicklung bzw. Uberplanung.

Abbildung 2: Lage des Planungsgebiets, Ausschnitt aus der TK 25
Quelle: Geoportal Bayern

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betrdgt ca. 1,1 ha und umfasst das Flurstiick FI. Nr. 580/3
(Gemarkung Tegernheim), dessen Flurstiicksgrenzen den Geltungsbereich im Norden und Osten begrenzen
sowie Teilflichen der angrenzenden StraBen und FuBwegegrundstiicke Fist. Nr. 580/18 sowie 580/19.
AuBerdem sind Teilfachen der Flurstiicke Nr. 580/26, 580/2 sowie 592 Bestandteil des Bebauungsplans, da
aufgrund der neuen Regelung der Baugrenzen auf FI.Nr. 580/3 eine Anpassung der bisher bestehenden
durchgéngigen Baugrenzen (iber die FI.Nr. 580/3, 580/2, 580/26 und 592 erforderlich ist. Die raumliche
Lage des Planungsgebietes ist der Ubersichtskarte zu entnehmen, wahrend die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereiches als Planzeichen dargestellt ist.

2.2. Stadtebauliche Bestandsanalyse

Der gesamte Bereich stellt sich derzeit als Gewerbegebietsflache mit Stellpldtzen dar. Darauf befindet sich
ein Gebdudekomplex mit sechs Einheiten, welcher bislang von Einzelhandel (REWE-Getrankemarkt, KIK,
Apotheke), Gastronomie und einer Spielhalle genutzt wird. Die Zufahrt erfolgt im Norden und Westen des
Flurstiicks iber die StraBe Gewerbegebiet Nord. Wéhrend in nordlicher, westlicher und sidlicher Richtung
Grinflachen das Gewerbegebiet von den angrenzenden StraBenverkehrsflachen trennen, schlieBen im Osten
weitere Gewerbefldchen eines Hotels (FI. Nr. 580/2) und einer Waschanlage (FI. Nr. 580/26) sowie eine
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5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord*, Gemeinde Tegernheim
Begriindung, 17.03.2022

Grinflache (FI. Nr. 592) an. Das Planungsgebiet ist als nahezu eben anzusprechen. Die néhere Umgebung
des Plangebietes ist in nordlicher Richtung von landwirtschaftlichen Fldchen geprdgt, wahrend das Gebiet in
sidostlicher Richtung in Wohngebiet iibergeht. Westlich schlieBen sich weitere Gewerbefldchen an.

Fiir die Ansiedlung von groBflachigem Einzelhandel erweist sich die Lage insofern als giinstig, als dass die
Flache als Ankniipfungspunkt genutzt werden kann. So erweist sich die Verkehrsanbindung mit Zufahrt zu
den bestehenden Stellpldtzen als bereits gesichert. Damit wird in Anbetracht eines anderen Standorts zur
Errichtung des Discounters das AusmaB der Versiegelung reduziert.

o

Abbildung 3: Beschaffenheit und Umgebung des Planungshereiches

2.3. Bedarf

Fir die stadtebauliche Entwicklung ist das Leitbild bzw. die gesetzlich verankerte Zielsetzung des Vorrangs
der Innenentwicklung (§ 1 Abs. 5 BauGB) und damit verbunden der sparsame Umgang mit Grund und Boden
(§ 1a Abs. 2 BauGB) zu beriicksichtigen. Mit der Uberplanung der bislang als Gewerbeflachen genutzten
Flachen wird diesem Prinzip gefolgt.

GemdB des Demographiespiegels des Bayerischen Landesamts fiir Statistik wird fir die Gemeinde
Tegernheim ein Bevolkerungszuwachs von 22,5% erwartet'. Bei 5.557 Einwohnern (Stand: 30.06.2019)
werden im Jahr 2037 ca. 6.800 Einwohner prognostiziert, der iberwiegende Teil machen dabei Personen im
Alter von 18 bis 65 Jahren aus. Der wachsenden Bevélkerung der Gemeinde ist mit einer Verbesserung des
Versorgungsangebots Rechnung zu tragen. Diese Entwicklungen resultieren im Wesentlichen aus der Lage
der Gemeinde, welche unmittelbar an den Stadtrand von Regensburg angrenzt, welche ebenfalls eine
zunehmende Bevdlkerung (+4,5%) aufweist. In der regionalisierten Bevodlkerungsvorausberechnung fir
Bayern wird der Landkreis Regensburg mit einem prognostizierten Bevélkerungszuwachs von 6,3% bis zum

' Bay. Landesamt fiir Statistik (2019): Demographie-Spiegel fiir Bayern, Gemeinde Tegernheim — Berechnungen bis
2037.
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5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord*, Gemeinde Tegernheim
Begriindung, 17.03.2022

Jahre 2039 in die Kategorie (zunehmend) eingestuft®. Die Planung ist nicht nur vor dem Hintergrund der
wachsenden Bevolkerung zu sehen, sondern auch vor der gewiinschten Verbesserung der Nahversorgung.
Gleichzeitig soll mit der Planung dem Kaufkraftabfluss an das angrenzende Stadtgebiet von Regensburg
entgegengesteuert werden.

2.4. Altlasten

Der Gemeinde Tegernheim sind in diesem Bereich keine Altlasten bekannt. Aufgrund der bereits bestehenden
Bebauung sind diese auch nicht zu erwarten.

2.5. Naturschutz, Wasserschutz, Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Schutzgebieten, festgesetzten Uberschwemmungsgebieten oder
Boden- und Baudenkmélern. Ebenso fehlen innerhalb des Bereiches Daten des Arten- und
Biotopschutzprogramms, Flachen der amtlichen Biotopkartierung sowie Oberflachengewasser.

2.6. Immissionsschutz

Der siidliche Bereich des Planungsgebietes steht unter dem Larmeinfluss der HauptstraBe mit Wert von 55
bis 65 dB (A) tagsiiber und 50 bis 55 dB (A) nachts.

2.7. ErschlieBung und Versorgung
2.7.1. \Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebiets ist mit der bestehenden Nutzung gesichert und wird als ausreichend erachtet.
Diese erfolgt an der westlichen Flurstiicksgrenze der Fl. Nr. 580/3 (Gmkg. Tegernheim) (iber die StraBe
,Gewerbegebiet Nord“, iber die zudem die verkehrliche Anbindung fiir den motorisierten Individualverkehr
sichergestellt ist. Weiter liegt das Projetgebiet in unmittelbarer Néhe einer Bushaltestelle des Regensburger
Verkehrsverbunds und grenzt an einen FuB- und Radweg, der parallel zur HauptstraBe verlduft und ins
Wohngebiet fiihrt. Verkehrsinseln an dem Kreisverkehr zwischen HauptstraBe und der StraBe Gewerbegebiet
Nord ermdglichen eine Querung der StraBen durch FuBgéanger und Radfahrer und ein gefahrloses Erreichen
des Projektgebiets aus allen Richtungen.

2.7.2. Wasserwirtschaft

Die Trinkwasserversorgung erfolgt iiber einen bestehenden Anschluss. Oberflichengewésser sind innerhalb
des Geltungsbereiches nicht vorhanden. Fiir die Beseitigung des Oberflichenwassers der bestehenden
Gebdude und der Stellplatzflichen ist der Bauherr verantwortlich. Vorgesehen ist hierfir eine
Versickerungsmulde zur Entwasserung der Dachfldchen sowie eine Rigolenversickerung zur Entwésserung
der Stellplatzflachen. Aufgrund der Dimension ist hierflir ein entsprechendes Wasserrechtsverfahren
einzuleiten. Die Schmutzwasserbeseitigung ist im Gemeindegebiet sichergestellt, ausreichend dimensioniert
und wird kommunal betrieben. Ein Anschluss ist aufgrund der bestehenden Nutzung bereits vorhanden.

2.7.3. Energie und Telekommunikation

Die Stromversorgung ist auf Grund des bestehenden Gebéudes bereits gesichert.

2 Bay. Landesamt fiir Statistik (2020): Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fiir Bayern bis 2039.
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5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord*, Gemeinde Tegernheim
Begriindung, 17.03.2022

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen
3.1. Ziele iibergeordneter Planungen
3.1.1. Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP)

Die Gemeinde Tegernheim liegt geméah der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) im
Verdichtungsraum der Stadt Regensburg. GemaB 2.1.6 des LEP soll die Bevolkerung in Grundzentren mit
Gitern des Grundbedarfs in zumutbarer Erreichbarkeit versorgt werden. Weiter soll ein umfassendes
Angebot an zentraldrtlichen Einrichtungen der Grundversorgung fir die Einwohner vorgehalten werden (2.1.3
LEP). Bei allen raumbedeutsamen Planungen, insbesondere bei der Daseinsvorsorge, ist der
demographische Wandel zu beachten (Z 1.2.1 LEP) und bei der Ausweisung im Hinblick auf eine nachhaltige
Siedlungsentwicklung  zu  beriicksichtigen.  Weiter  sollen  flichensparende  Siedlungs-  und
ErschlieBungsformen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden (G 3.1
LEP).

Fur eine nachhaltige Siedlungsentwicklung sollen hierfir bereits bestehende Gewerbegebietsflachen genutzt
werden, um Fldchen zu sparen. Durch die Nutzung der bestehenden ErschlieBung und Infrastruktur handelt
es sich um eine sehr sparsame ErschlieBungsform. Das Gebiet eignet sich zudem insbesondere aufgrund
der verkehrstechnisch giinstigen Lage entlang der HauptstraBe. Weiter befindet sich dieses in unmittelbarer
Néhe einer Bushaltehallte und ist zudem ber einen FuB- und Radweg aus dem Ortszentrum zu erreichen.

3.1.2. Regionalplanung

Nach der Regionalplanung der Region 11 (Regensburg) liegt die Gemeinde Tegernheim als Grundzentrum im
Stadt- und Umlandbereich des Verdichtungsraums Regensburg.

~ b . Bernhardswald

,
_

[

Pfatter

Bad Abbach ¢ ‘ Rigko
‘ \ ofsheim Métzing
Thal- Hagelstadt

Abbildung 4: Regionalplan Region Regensburg (11): Ausschnitt Karte 1, Raumstruktur (2019)
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5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord*, Gemeinde Tegernheim
Begriindung, 17.03.2022

Grundzentren dienen der wohnstandortnahen Versorgung der Bevolkerung ihrer entsprechenden Nahbereiche
mit Gutern und Dienstleistungen des wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Bedarfs der Grundversorgung
(3.1.1 Z) und sind in ihrer Versorgungsfunktion zu sichern und weiterzuentwickeln (3.1.2 Z). Tegernheim
wird im Regionalplan zudem im Hinblick auf die Sicherstellung und den Ausbau der Arbeitsmarktfunktion
genannt.

Fiir den Handel setzt der Regionalplan folgende Ziele fest:

Eine bedarfsgerechte, verbrauchernahe Nahversorgung mit Waren des téglichen Bedarfs soll gewahrleistet
werden. Fir EinzelhandelsgroBprojekte und sonstige Einzelhandelseinrichtungen, denen zentrumsbildende
Funktionen beizumessen sind, sollen nur in geeigneten zentralen Orten Standorte vorgesehen werden. Dabei
soll insbesondere darauf hingewirkt werden, dass

-die Funktionsfahigkeit von bereits integrierten Geschéftszentren nicht geféhrdet wird, [...]
-die Einrichtungen stddtebaulich zufriedenstellend integriert sind.

Mit der Planung ist die Umsetzung eines verkehrsgiinstig gelegenen Verbrauchermarkts mit ausreichenden
PKW-Parkplatzen fiir den rationellen GroBeinkauf maglich. Die stadtebauliche Integration kann als gegeben
angesehen werden, da die Planung einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung dient, sich in einem
entsprechenden Baugebiet befindet, bzw. in ein vorhandenes Versorgungszentrum integriert wird und sich
nach Art und Umfang darin einfiigt. Damit trégt die Anderung des Bebauungsplanes zum Schutz des Orts-
und Landschaftsbildes bei, reduziert die Freiflicheninanspruchnahme und ist damit Ausdruck einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung. Das Plangebiet ist sowohl fuBldufig aus dem Hauptort als auch iber den
OPNV mit Anschluss an Verkehrsnetz der Regensburger Verkehrsbetriebe erreichbar. Unmittelbar vor dem
Vorhabenstandort befindet sich entlang der HauptstraBe die Bushaltestelle ,Martin-Luther-Kirche®, die von
drei Buslinien angefahren wird (Linie 5: Worth a.d. Donau - Regensburg Hbf., Linie 36/37:
Pfaffenfang/Frauenzell — Regensburg Hbf., Linie 63: Neutraubling).

Das Projektgebiet befindet sich auBerhalb von Vorranggebieten (vgl. Abb. 5 und 6).
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5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord“, Gemeinde Tegernheim
Begriindung, 17.03.2022
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Abbildung 5: Regionalplan Region Regensburg (11): Ausschnitt Karte 2, Siedlung und Versorgung, Blatt 7 (2011)
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Abbildung 6: Regionalplan Region Regensburg (11): Ausschnitt Karte 3, Landschaft und Erholung, Blatt 7 (2011)

Im Rahmen einer Vertraglichkeitsuntersuchung (siehe Anlage ab S. 20) wurde das Vorhaben einer
Auswirkungsanalyse inkl. Agglomerationspriifung unterzogen. Diese hat ergeben, dass durch das
Planvorhaben und der damit verbundenen steigenden Gesamtatiraktivitat des Versorgungsstandortes sowie
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5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord*, Gemeinde Tegernheim
Begriindung, 17.03.2022

wettbewerblichen Wirkungen keine nachteiligen stidtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen
zu erwarten sind und das Vorhaben insgesamt den Zielen und Vorgaben der Landesplanung entspricht. Zu
dessen Sicherstellung werden die kleinflichigen Einheiten hinsichtlich Sortiment und Verkaufsfliche
beschrankt.

3.2. Vorbereitende Bauleitplanung — Flachennutzungsplan

Im rechtskréaftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Tegernheim ist das Planungsgebiet als Gewerbegebiet
dargestellt. Der Landschaftsplan der Gemeinde Tegernheim stellt im Planungsbereich keine konkreten Ziele
dar. Im FNP ist bereits ersichtlich, dass groBeres Gewerbe nur im westlichen Ortsbereich zu entwickeln ist.
Da das Plangebiet bereits als Gewerbegebiet genutzt wird und es sich bei dem in der Planung vorgesehenen
groBflachigem Einzelhandel um eine Sonderform von Gewerbe handelt, wird die geordnete stddtebauliche
Entwicklung nicht beeintrachtigt. Eine Anpassung des FNP erfolgt daher lediglich im Wege einer Berichtigung
nach §13a Abs. 2 Nr. 2 Halbsatz 3 BauGB.
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5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord*, Gemeinde Tegernheim
Begriindung, 17.03.2022

4. Planungsziele
4.1. Art der baulichen Nutzung

Ein wesentliches Anderungserfordernis ergibt sich vor allen Dingen hinsichtlich der Festsetzung zur Art der
baulichen Nutzung. Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist das Plangebiet als Gewerbegebiet festgesetzt. Mit
einer Verkaufsflache von mehr als 800 m2 ist der geplante ALDI-Markt als groBflachiger Einzelhandelsbetrieb
eginzustufen. Als sogenannter Nahversorgungsbetrieb mit zentraler Bedeutung fiir die verbrauchernahe
Grundversorgung ist er bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 1.200 m? grundsatzlich landesplanerisch
zuldssig, gemaB § 11 Abs. 3 jedoch nur in Kerngebieten oder dafiir festgesetzten Sondergebieten.

Aus landesplanerischer Sicht ist es demnach notwendig, die gewiinschte Verbesserung des
Einzelhandelsangebots zur Sicherung der Nahversorgung des tdglichen Bedarfs durch ein Sondergebiet,
Zweckbestimmung: Nahversorgungszentrum festzusetzen. Mit der Ausweisung eines Sondergebiets definiert
die Gemeinde die gewiinschte Nutzung zielgenau und schlieBt ungewiinschte Nutzungen aus. Innerhalb des
Sondergebiets sind ausschlieBlich Einzelhandel, Schank- und Speisewirtschaften sowie eine Spielothek
zuldssig. Die Ansiedlung von Einzelhandel wird hinsichtlich Verkaufsflache und Sortiment eingeschrénkt. So
ist der groBflachige Einzelhandel auf max. 1.200 m2 und den Sortimentsbereich Lebensmittel (inkl. blicher
Randsortimente) beschrankt. Weiterer, kleinflachiger Einzelhandel ist auf maximal drei Betriebseinheiten
beschrankt. Ebenso sind mdgliche Wohnungen flichenmé&Big begrenzt, die zudem ausschlieBlich von
Personal genutzt werden darf, dessen Anwesenheit zwingend erforderlich ist, wie es etwa bei der Apotheke
der Fall ist.

4.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst einen Teilbereich des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Tegernheim Nord“ und
beinhaltet im Wesentlichen das Flurstiick 580/3 sowie Teilflichen der angrenzenden StraBen und
FuBwegegrundstiicke FIst. Nr. 580/18 sowie 580/19 bzw. der dstlich angrenzenden Gewerbegebietsflachen
FI.Nr. 580/26, 580/2 und 592. Die Fldche des Geltungsbereichs betrdgt ca. 1,1 ha.

Die Bebauungsplandnderung ersetzt damit alle rechtsverbindlichen Festsetzungen, Hinweise,
Regelquerschnitte und Zeichenerkldrungen des Ursprungsplanes auf dem Flurstiick 580/3. Fiir die dstlichen
angrenzenden Flurstiicke 580/26, 580/2 sowie 592 regelt der Bebauungsplan lediglich die (iberbaubaren
Flachen und Nebenanlagen. Alle sonstigen Festsetzungen richten sich nach der ,4. Anderung Gewerbegebiet
Tegernheim Nord“.

4.3. MaB der baulichen Nutzung und iiberbaubare Flache

Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der GRZ und der Wandhohe. Sie
setzen den Rahmen fiir eine stadtebaulich vertragliche Bebauung. So sorgt eine Festsetzung der Wandhéhen
auf maximal 9 m fiir eine Begrenzung der Baukorper, so dass sowohl auf das Landschaftsbild als auch auf
die Belange der angrenzenden Gebiete Riicksicht genommen wird. Die maximale Wandhohe erhéht sich
damit um 2 m. Die Anzahl der maximalen Vollgeschosse bleibt unveréndert.

Fiir Sonstige Sondergebiete gilt gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO grundséatzlich eine maximal zuldssige
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8. Fiir den geplanten Einzelhandel ist diese jedoch insbesondere wegen der
erforderlichen Errichtung einer groBen Anzahl von Stellpldtzen nicht ausreichend, so dass hier gemdB § 19
Abs. 4 Satz 3 BauNVO eine Uberschreitungsméglichkeit der GRZ bis auf 0,9 fiir Stellplatze eingerdumt wird.
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5. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord*, Gemeinde Tegernheim
Begriindung, 17.03.2022

Fiir Nebenanlagen gilt die maximale Uberschreitung der GRZ von 50%. Die hier getroffene Regelung soll
demnach keine Uberschreitung der GRZ zugunsten von festen Hochbauten erlauben, sondern im
Wesentlichen Flachen fiir Stellplatze ermdglichen, insbesondere da die Parkplatzfliche einmal wochentlich
als Standplatz fir den Bauernmarkt zur Starkung regionaler Vermarkter genutzt wird. Gleichzeitig sind die
Stellplatze zum Teil als mit Rasengittersteinen zu befestigende Flachen festgesetzt, um die Versickerung von
Oberflichenwasser zu fordern. Zusétzlich sei hinsichtlich der Uberschreitungsmaglichkeit der GRZ darauf
verwiesen, dass die damit mogliche Versiegelung bereits in vergleichbarem Umfang besteht. Die amtliche
Grundstiicksflache der Flurnummer 580/3 betrdgt 9.730 m2. Aus dem Luftbild konnte ein derzeitiger
Grinflachenbestand von ca. 870 m? ermittelt werden, was einem Anteil von knapp 9% entspricht. Die
versiegelten Flachen nehmen dabei mehr als 90% der Flachen ein. Die vorliegende Planung umfasst knapp
1.185 m2 Griinflachen, was einem Anteil von ca. 12% entspricht.

Damit ist im Sondergebiet auf dem Flurstiick 580/3 mit einer amtlichen Fldche von 9.730 m2 mdglich:

Maximal zulassige Grundflache
relativ absolut
Bauliche Anlagen 0,45 4.379 m?
Zusitzliche Stellplatz- und 4,379 m2
~ Zufahrtsflachen
- Uberschreitung der GRZ durch bis 0,9 (zusatzlich zu baulichen Anlagen im
Stellplatze/Zufahrten Rahmen der zuldssigen GRZ von
gem. § 19 Abs. 4S.3 0,45)
Garagen, Nebenanlagen, bauliche 2.190 m?
Anlage unterhalb der
_ Geléndeoberflache bis 0,675 (zusatzlich zu baulichen Anlagen im
- Uberschreitung der GRZ durch Rahmen der zuldssigen GRZ von
im Sinne des 0,45)
§19 Abs. 48S.2

Die zusatzlichen Stellplatz- und Zufahrtsflachen bilden dabei eine Schnittmenge. Insgesamt dirfen im
Sondergebiet maximal 8.757 m? (iberbaut werden, wobei mit den Festsetzungen feste Hochbauten (inkl.
Nebenanlagen und Garagen) auf einen maximalen Anteil von 0,675 beschrénkt sind (GRZ 0,4 + 50%
Uberschreitung).

4.4. Bauweise

Die Bauweise bleibt im Vergleich zum Ursprungsplan unverdndert und wird gem. § 22 Abs. 4 BauNVO als
abweichend festgesetzt. Dies ist erforderlich, da aufgrund einer Gebéudeldnge von mehr als 50 m die
planerischen Zielsetzungen mit einer offenen Bauweise nicht umgesetzt werden konnten. Eine geschlossene
Bauweise ohne seitliche Grenzabstédnde wird nicht angestrebt, da sie im Widerspruch zu den lokalen
Gegebenheiten des angrenzenden Gewerbegebiets stehen wiirde. Eine Grenzbebauung ist ausschlieBlich
entlang der Flurstiicksgrenze zu Flurnummer 580/17 zuldssig. Das Baufenster beschriankt die
Grenzbebauung dabei jedoch auf eine mdgliche Gesamtlange von knapp 15 m. In den ibrigen Bereichen
gewahrleistet das Baufenster einen Mindestabstand von 3 m in Richtung der angrenzenden Grundstiicke und
erlaubt in seiner Ausdehnung Gebdudeldngen von max. 112 m.
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4.5. Abstandsflachen

Es erfolgt abweichend von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO eine Verringerung der Abstandsflachen der in
Sondergebieten allgemein giiltigen Tiefe von 0,4 H. DemgemaB erfolgt die Festsetzung eines abweichenden
MaBes der Tiefe der Abstandsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB auf 0,2 H. Es gilt ein Mindestabstand
von 3 m.

Stadtebaulich ist dies erforderlich, um das Vorhaben beziiglich der Abstandsflachen in der hierfiir
vorgesehen Position und der fiir eine wirtschaftliche Entwicklung erforderlichen MindestgroBe und -hohe der
Gebdude realisieren zu konnen. Daher ist es notwendig, im Bebauungsplan Regelungen zu treffen, die eine
von Art. 6 Abs. 5 S. 1 BayBO verringerte Abstandsflache der zukiinftigen Bebauung zuldsst.

Da das Grundstiick von Gewerbeflaichen umgeben ist, fir die ein MaB von 0,2 H giiltig ist, ist die
Abweichung als eine verhdltnisméBige Unterschreitung einzustufen, zumal sich das Erfordernis der
Ausweisung eines Sondergebiets und der damit allgemein giiltigen Tiefe von 0,4 H lediglich durch die
Verkaufsflache des neu anzusiedelnden ALDI-Marktes (groBflachiger Einzelhandel) begriindet. Bisher galt fiir
das Grundstiick die fiir Gewerbegebiete allgemein giiltige Tiefe von 0,2 H. Ausgehend von einem
Gebdudekomplex mit einer Wandhéhe von 9 m und einem Satteldach mit einer Neigung von 15°
veranschaulichen die nachfolgende Abbildung sowie Tabelle die Abstandsflachenverkiirzung anhand einer
Darstellung der Abstandsflachen fiir das fiir Sondergebiete allgemeinguiltige MaB von 0,4 H und dem fiir das
festgesetzte, abweichende Mas von 0,2 H.

Nachteilige Auswirkungen auf nachbarrechtliche Belange sind nicht erkennbar. Eine ausreichende Belichtung,
Beliiftung sowie die Anforderungen an den Brandschutz bleiben gewahrt.

In Richtung Nord, West und Siid grenzen ausschlieBlich ¢ffentliche Griin- und Verkehrsflachen an. Die Mitte
der Verkehrsflachen werden durch die Abstandsflachen nicht dberschritten.

Auch fiir die bebauten westlich angrenzenden Nachbargrundstiicke fiihrt die Verkiirzung der Abstandsflache
zu keiner erkennbaren nachteiligen Wirkung. Von den Abstandsflachenunterschreitungen sind bei den
derzeitigen Bestandsbauten der Waschanlage auf dem dstlich angrenzenden Flurstiick Nr. 580/26 aufgrund
der Art des Gewerbebetriebs bzw. der baulichen Anlagen und deren Ausrichtung keine Fassaden betroffen,
die zur Beliiftung oder Belichtung notwendige Fenster von Aufenthaltsrdumen umfassen.

Das bestehende und kiirzlich errichtete Hotel auf dem 6stlich angrenzenden Flurstiick Nr. 580/2 liegt in
einem Abstand von (iber 20 m zur Ostlichen Baugrenze des Sondergebiets. Die dem Sondergebiet
zugewandten Fassaden des Hotels sind nach Westen ausgerichtet, weshalb keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Belichtung gegeben sind. Auch die Beliiftung ist durch den Abstand ausreichend gewéhrleistet.
Hinsichtlich des Sozialabstands sind keine Beeintrachtigungen gegeben, da die Westfassade des Hotels der
Gebduderiickseite des Nahversorgungszentrum zugewandt ist. Das innerhalb des SO geplante Gebdude
bietet damit eine Abschirmwirkung gegeniiber der mit dem Nahversorgungszentrum verbundenen
Nutzungsaktivitaten des Sondergebiets.

Der geringste Abstand zwischen der Baugrenze des Sondergebiets sowie den Bestandsbauten des westlich
angrenzenden Gewerbegebiets betrdgt aktuell 7,9 m. Das MindestmalB des Abstandsflachenrechts von 3 m
gewdhrleistet einen einzuhaltenden Mindestabstand von 6 m zwischen auf den Grundstiicken zu errichtenden
Gebéuden. Ein Brandiiberschlag ist daher nicht zu befiirchten.
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ABSTANDSFLACHENPLAN

580/17

580/23

7z o\
a
580/3 6‘
2 %
7z %
580/18 " |

580/7

| Abstandsflachen fiir WH 9 m, Satteldach 15° /

m 0,4 H (regulares MaB der Tiefe der Abstandsflachen in Sondergebieten)

0,2 H, mind. 3 m ( abweichend festgesetztes MaB der Tiefe der Abstandsflachen)
P

Abbildung 7: Abstandsflachenplan
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Tabelle 1: Berechnete Abstandsflachen zum Abstandsflachenplan

Abstandsflachen fiir WH 9 m, Satteldach 15°

Gebaudebreite 35,00 25,30 14,50
Wandhohe 9,00 9,00 9,00
Dachhéhe 4,69 3,39 1,94
H (Wandhéhe + 1/3 Dachhohe) 10,56 10,13 9,65
Abstandsflache (0,4 H) 4,23 4,05 3,86
Abstandsflache (0,2 H) 2,11 2,03 1,93

=>3m =>3m =>3m

4.6. Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplatze

Mit der Ausweisung von Flachen fiir Stellpldtze und Nebenanlagen, die eine bedarfsorientierte Unterbringung
der erforderlichen Stellplatzzahl gewahrleisten, erfolgt die Festsetzung einer zusétzlich moglichen Zufahrt zum
Grundstiick von der HauptstraBe. Hierfir muss ein Teil der offentlichen Griinflichen weichen. Um die
Versickerung von Regenwasser in diesem Bereich aufrecht zu erhalten, sind die Stellpldtze in diesen
Bereichen mit Rasengittersteinen anzulegen.

Die Errichtung von Stellpldtzen erfolgt gemaB der gemeindlichen Stellplatzverordnung. Ausgenommen sind
hiervon die Regelungen § 3 Nr. 9 (Anzahl der Zufahrten), Nr. 10 (versickerungsfahige Befestigungen) sowie
Nr. 11 (Bepflanzungsstreifen innerhalb Stellplatzfliche), was aus betriebstechnischen Griinden und der
begrenzten Platzverhdltnisse erforderlich ist. Als versickerungsfdhig zu gestaltende Stellpldtze
(Rasengittersteine) sind jedoch die Stellpldtze entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze im
Bebauungsplan festgesetzt. Die fiir Stellpldtze vorgesehenen Fléchen werden zeichnerisch entsprechend der
Anforderungen der Betreiber dargestellt.

Fur mogliche kleinflachige Nebenanlagen wie Trafostationen, Stromkasten, Verfliissiger oder Ladesdulen soll
die Maglichkeit bestehen, diese auch innerhalb der Griinflichen zu positionieren. Der Bebauungsplan enthalt
hierflir eine entsprechende Festsetzung. Zudem werden Elektroladesdulen innerhalb der AuBenanlagen in den
Festsetzungen als explizit zuldssig erklart.

Fir die ostlichen angrenzenden Flurstiicke 580/26, 580/2 sowie 592 regelt der Bebauungsplan neben den
Baugrenzen zusétzlich die Zuldssigkeit von Nebenanlagen auBerhalb der Baufenster. Dies ist erforderlich, da
diese im Ursprungsplan nicht gesondert geregelt sind, die Baugrenze in diesem aber noch bis zur
Grundstiicksgrenze verlaufen. Aus Griinden des Bestimmtheitsgebots im Zusammenhang mit dem
Abstandsflachenrecht werden die Baugrenzen in der 5. Anderung angepasst und mit einem Abstand von 3 m
zur Grundstiicksgrenze festgesetzt. Aufgrund dessen ist die Regelung zu den Nebenanlagen erforderlich, um
eine Grenzbebauung fiir Nebenanlagen weiterhin zu ermdglichen.

Sonstige Gestaltungsvorschriften und griinordnerische MaBnahmen wurden weitestgehend aus dem
Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Tegernheim Nord* Gibernommen.
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Begriindung, 17.03.2022

4.7. Griinordnung

Die griinordnerischen Gestaltungsziele umfassen im Wesentlichen folgende Schwerpunkte:

e Eingriinung des Sondergebietes entlang der Grundstiicksgrenzen durch Griinflichen und vereinzelte
Gehdlzpflanzungen. Die Lage der Baume kann bei Bedarf den Baukorpern angepasst werden.

e FErhaltung bestehender Gehdlze

4.8. Flachenbilanz

Flachennutzung Flache Anteil
Gewerbegebiet 1.020 m? 10%
Sondergebiet 10.070 m? 90%
Baufenster 4.497 m? 45%
Flachen fiir Nebenanlagen und Stellplétze 4137 m2 41%
FuBweg 7 m? 0%
Private Griinflachen 1.182 m? 12%
Offentliche Griinflichen 190 m2 2%
Verkehrsflache o7 m? 1%
Flache gesamt (Geltungsbereich) 11.090 m?
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5. Natur- und Umwelischutz

Schutzgut Klima, Schutzgut Mensch (Larm/Verkehr/Erholung)

Mit der Verbauung konnen kleinflachige Veranderungen der lokalklimatischen Gegebenheiten einhergehen.
Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimahaushalts konnen aufgrund der geringfiigigen Verdnderungen im
Plangebiet ausgeschlossen werden. Mit der Verbesserung der Nahversorgung konnen sich Emissionen von
Luftschadstoffen und L&rm durch den Zuliefer- sowie Kundenverkehr erhéhen. Da die Umgebung
verkehrstechnisch jedoch ohnehin stark beansprucht ist, ist von keinen erheblichen Verdnderungen
auszugehen. Der siidliche Teil des Geltungsbereiches steht larmtechnisch bereits unter dem Einfluss einer
HauptverkehrsstraBe. Erheblichen Auswirkungen sind nicht zu erwarten. Eine Bedeutung fiir die
Erholungsfunktion im Plangebiet ist nicht gegeben.

Schutzgut Landschaftsbild

Durch die geplante Nutzung als Sondergebiet und die damit verbundene Errichtung eines neuen und gréBeren
Gebdudes im Bereich des Bestandsgebdudes werden keine erheblichen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild erwartet, da sich das Gebdude in die von Bebauung gepragte Umgebung einfligt. Weiter ist
das Landschaftsbild durch die Verkehrsinfrastruktur bereits stark beeinflusst. Die Verdnderungen im
Vergleich zur Bestandsnutzung innerhalb des Geltungsbereichs beschrénken sich auf die nach Westen
gerichtete Erweiterung des bestehenden Gebdudes und die Entfernung einzelner Griinflaichen innerhalb der
Stellplatzflachen. Visuell ist somit nur von geringfiigigen Veranderungen auszugehen.

Schutzqut Tiere und Pflanzen, Schutzgebiete

Innerhalb des Planungsgebiets befinden sich weder Flachen der Amtlichen Biotopkartierung noch
Schutzgebiete. Ca. 650 m sidlich des Planungsgebiets befindet sich entlang der Donau das
Vogelschutzgebiet-Gebiet ,,Donau zwischen Regensburg und Straubing® (7040-471). In nérdlicher Richtung
befindet sich in einer Entfernung von ca. 500 m das FFH-Gebiet Trockenhénge bei Regensburg (6938-301).
Landschaftsschutzgebiete befinden sich nordlich und siidlich von Tegernheim sowie ein FFH-Gebiet nordlich
von Tegernheim. Das Vorhaben wirkt sich in keinerlei Beziehung auf die Schutzgebiete aus.

Durch die Standortwahl werden keine hochwertigen bzw. geschiitzten Lebensrdume in Anspruch
genommen, da es sich fast ausschlieBlich um bereits versiegelte Bereiche handelt. Innerhalb der
bestehenden Stellplétzfliche befinden sich insgesamt sechs einzelne Griinflichen mit einer maximalen
Ausdehnung von je 13 m2 und vereinzelten Gehdlzen, welche aufgrund des betriebstechnisch erforderlichen
Stellplatzbedarfs entfernt werden missen. Die Gehélzstrukturen stellen potenzielle Nist-, Brut- und
Nahrungshabitate dar und sind auBerhalb der Brutperiode zwischen Anfang Oktober und Ender Februar zu
entfernen. Das zu entfernende Bestandsgebédude weist keine potentiellen Habitate fiir Vogel und Fledermause
auf.

Schutzgut Boden und Wasser

In Teilbereichen kommt es zu einer Versiegelung von bislang unbefestigten Flachen und damit zu
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden. Dieser verliert dadurch seine Funktionen im Naturhaushalt als
Lebensraum und Lebensgrundlage, Bestandteil von Stoff- und Wasserkreislaufen sowie seine Filter- und
Pufferfunktion. Dies betrifft in erster Linie eine zusétzliche Stellplatzflache entlang der nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze. Mit einer Verwendung von Rasengittersteinen kann den negativen Auswirkungen
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entgegengewirkt werden. Wegfallende Grinflaichen innerhalb der Parkplatzflichen werden flachenmaBig
ersetzt. Im Vergleich zum derzeitigen Zustand ist daher von geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen
Funktionen des Bodens auszugehen. Der Umfang der Griinflichen bleibt in der Summe im Plangebiet
erhalten bzw. liegt sogar etwas hoher. Innerhalb des Flurstiicks 580/3 umfassen die Griinflachen derzeit eine
Gesamtflache von ca. 860 m2. Die im Bebauungsplan festgesetzten privaten Griinflichen im Umfang von
knapp 1.185 m? gewéhrleisten eine Eingriinung des Grundstiicks.

Oberflachengewdsser fehlen im Plangebiet. Mit einer Distanz von ca. 850 m liegt die Donau siidlich des
Plangebiets und damit auBerhalbo des Eingriffsbereichs und Wirkraums des Vorhabens.
Wasserschutzrechtliche Schutzgebiete sind im Plangebiet bzw. in dessen unmittelbarer Umgebung nicht
vorhanden. Das Gebiet liegt innerhalb der Hochwassergefahrenflachen eines extremen Hochwassers.
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6. ANLAGEN

CIMA  (2020): Vertraglichkeitsuntersuchung  zur  geplanten  Ansiedlung eines  Aldi
Lebensmitteldiscounters inkl. Agglomerationspriifung
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