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1. Planungsrechtliche Situation

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung hat der Stadtrat Burglengen-
feld in seiner Sitzung vom 19.07.2023 die Anderung des Bebauungsplanes ,Einkaufszentrum

an der Regensburger Strafl’e® nach § 2 BauGB beschlossen.

2. Lage und Bestandssituation

Die Stadt Burglengenfeld liegt zentral in der mittleren Oberpfalz, ungefahr 15 Kilometer stidlich

der grof3en Kreisstadt Schwandorf.

Das Plangebiet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan bereits als Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Einkaufszentrum® festgesetzt. Im Rahmen der vorliegenden Bebauungsplanan-
derung erfolgt eine Anpassung der Gebietsfestsetzung in ein Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Einzelhandel“, um den tatsdchlichen Nutzungsabsichten sowie den aktuellen stad-
tebaulichen Erfordernissen besser Rechnung zu tragen. Die geplante Nutzung bleibt funktional

vergleichbar, wird jedoch klarer gefasst und gezielter steuerbar.

Topographisch fallt das Gelande von Stden nach Norden mit einer Hohendifferenz von ca.

3,00 m und von Osten nach Westen mit einer Héhendifferenz von ca. 1,30 m ab.

Das Plangebiet ist heute bereits vollstandig erschlossen. Die Zufahrt erfolgt Gber die Regens-

burger Stral’e oder die Umgehungsstralle.

Der Umgriff des Plangebiets ergibt sich aus dem folgenden Lageplan (Abbildung 1) und um-
fasst die Grundstlicks Flurnummern (FINrn.) 1480/23, 1557/3, 1557/5, 1564, 1564/1, 1564/2,
1566 sowie Teilflachen von 1480/2 und 1529/7, jeweils Gemarkung Burglengenfeld.

Das Plangebiet grenzt sich wie folgt ab:
- im Westen durch ein kleines Waldgebiet sowie bestehender Bebauung,
- im Norden durch die St2397 sowie bestehender Wohnbebauung, getrennt durch ei-
nen Geholzbestand,
- im Osten durch bestehende Bebauung sowie im weiteren Verlauf die St2397,
- im Suden durch unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie bestehender

Bebauung
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Zur natur- und artenschutzrechtlichen Bestandssituation und sonstiger Umweltbelange ist auf

die Aussage im Umweltbericht zu verweisen (Anlage 1).

3. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Planungsgebiet ist eine Neugestaltung der bestehenden Laden- und Verkaufsflachen sowie
der Verkehrsflachen vorgesehen. Der leerstehende Bau- und Gartenmarkt soll abgerissen und
durch einen Neubau fir moderne Verkaufsflachen ersetzt werden. Zudem werden weitere Ge-

baudeteile umfassend umgebaut.

Zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung ist die Anderung des Bebau-

ungsplanes erforderlich.

Die Planung zielt insbesondere darauf ab, den zu Gberplanenden Bereich innerhalb der vor-
gegebenen Parameter méglichst vertraglich in das stadtebauliche, landschaftliche und 6kolo-

gische Umfeld einzugliedern.
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Die stadtebaulichen Kennziffern:

Grolke des raumlichen Geltungsbereichs: 5,0800 ha

Begrinungs- und Durchgrinungsflache: 0,3422 ha

Flache fur Ver- und Entsorgung — Abwasser: 0,1842 ha
4. Verfahren

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Einkaufszentrum an der Regensburger Stralle* wird

nach §§ 1, 2 BauGB als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt.

5. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Einkaufszentrum® dargestellt. Die Anderung des Bebauungsplans sieht nun eine Kon-

kretisierung in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel” vor.

Da sich die geplante Nutzung inhaltlich im Rahmen der bereits dargestellten Sondernutzung
bewegt und weiterhin eine Einzelhandelsnutzung auf der Flache vorgesehen ist, wird von einer
wesentlichen Abweichung von der Darstellung im Flachennutzungsplan nicht ausgegangen.
Die stadtebauliche Zielrichtung bleibt erhalten, eine grundlegende Anderung der Art der Nut-

zung erfolgt nicht.

Vor diesem Hintergrund wird auf eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfah-

ren verzichtet.

6. Vereinbarkeit der Planung mit den Zielen der Raumordnung

Gemal dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern) und der Regionalplanung
der Region Oberpfalz — Nord (6) liegt die Stadt Burglengenfeld im Raum mit besonderem
Handlungsbedarf. Burglengenfeld ist als Mittelzentrum ausgewiesen und bildet gemeinsam mit
den Mittelzentren Teublitz und Maxhutte-Haidhof einen Mehrfachort, das Stadtedreieck Burg-
lengenfeld, Maxhutte-Haidhof, Teublitz.

PREIHSL + SCHWAN - Beraten und Planen GmbH
Kreuzbergweg 1A - 93133 Burglengenfeld — Tel. 09471 7016-0
E- Mail — burglengenfeld@beraten-planen.de

Seite 5 von 20



Stadt Burglengenfeld

3. Anderung des Bebauungsplanes — Begriindung

Sondergebiet ,,Einkaufszentrum an der Regensburger StraBe* Vorentwurf
Fassung vom 25.06.2025

~1 r\abburé " Raumstruktur

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

-

a) zeichnerisch erlauternde Darstellung verbaler Ziele

L
B

O Grundzentrum
zentrale Mehrfachlarte sind durch Werbindungslinien gekennzeichnat

-zenfeld

enstera ] 'g
{ |
Wackersdorf
ando ' O

b) Nachrichtliche Wiedergabe staatlicher Planungsziele

Grenze der Region

. Allgemeiner landlicher Raum
Bgden

Landlicher Raum mit Verdichtungsansatzen

Oberzentrum

Mittelzentrum

]
ANN\N
| Raum mit besonderem Handlungsbedarf

olzheim penstauf -

Abbildung 2: Ausschnitt aus Raumstruktur - Regionalplan Oberpfalz-Nord (6)

Mit der geplanten Bebauungsplananderung verfolgt die Stadt Burglengenfeld unter anderem
folgende Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung (Auszulge aus relevanten Festlegun-
gen, Zielen und Grundsatzen):
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen
(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Stédrken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu ent-
wickeln. Alle berértlich raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.
- Durch die Uberplanung eines aktuellen Leerstandes kénnen neue, an die Umge-
bung angepasste Einzelhandler angesiedelt werden. Um den entsprechenden Be-

darf zu ermitteln, wurde ein Einzelhandelsgutachten erstellt.

1.1.2 Nachhaltige Raumentwicklung
(G) Bei der rdumlichen Entwicklung Bayerns sollen die unterschiedlichen Anspriiche
aller Bevolkerungsgruppen beriicksichtigt werden.
- Durch die Umstrukturierung der Laden- und Verkaufsflachen sollen neue Flachen
fur Einzelhandelsbetriebe geschaffen werden, welche eine Vielzahl an Anspriichen
abdecken sollen.

1.1.3 Ressourcen schonen
(G) Der Ressourcenverbrauch soll in allen Landesteilen vermindert werden. Unver-

meidbare Eingriffe sollen ressourcenschonend erfolgen.
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Durch die bereits vorhandene Infrastruktur (ErschlieBung) kédnnen Flachen fir eine

sonst erforderliche Erschlielung eingespart werden, wo durch zudem Neuerschlie-
Rungskosten vermieden werden, was einer nachhaltigen und flachensparenden
Siedlungsentwicklung entspricht.

(Zudem wird keine weitere Versiegelung im Plangebiet vorgesehen.)

Nachhaltige und ressourcenschonende Siedlungsentwicklung, Flachensparen
Integrierte Siedlungsentwicklung und Harmonisierungsgebot

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden. Fldchensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen
sollen unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet
werden.

Durch die Umstrukturierung bestehender Flachen werden keine neuen Flachen
Uberplant. Aufgrund der neuen Struktur soll ein Vielseitigeres Angebot auf gleich-

bleibender Flache geschaffen werden.

Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
moglichst vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulédssig, wenn Potenziale der In-
nenentwicklung nicht zur Verfiigung stehen.

Durch die Bebauungsplananderung werden lediglich bestehende Flachen Uber-

plant und keine neuen AulRenbereichsflachen hinzugezogen.

7. Inhalt und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung
Fir die im Plangebiet liegenden Grundsticke werden drei Sondergebiete gemal §11

BauNVO mit jeweils spezifischer Zweckbestimmung festgesetzt, um den unterschiedlichen

funktionalen Anforderungen gerecht zu werden und eine stadtebaulich geordnete Entwicklung

zu gewabhrleisten.

Das Sondergebiet SO1 mit der Zweckbestimmung ,Tankstelle* dient der Ansiedlung einer

Tankstelle mit erganzendem Shop, was eine Nahversorgung mit Kraftstoffen sowie mit einem

begrenzten Warensortiment erméglicht. Die Zulassigkeit wird durch die ausdrickliche Zweck-

bestimmung und erganzende Regelungen (z. B. Ausschluss von Vergnligungsstatten und Ero-

tiksortimenten) prazise gesteuert.
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Die Sondergebiete SO2 und SO3 werden jeweils mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel®
ausgewiesen, wobei beide Flachen der Ansiedlung von (auch grof¥flachigen) Einzelhandels-
betrieben, Dienstleistungsnutzungen sowie Schank- und Speisewirtschaften dienen. Zur Wah-
rung zentralortlicher Versorgungsstrukturen und zur stadtebaulichen Vertraglichkeit wird eine
detaillierte Sortimentssteuerung vorgenommen. Dabei werden zentrenrelevante und nicht zen-

trenrelevante Sortimente klar abgegrenzt.

Zentrenrelevante Sortimente sind nur unter der Voraussetzung zuldssig, dass im Einzelfall
eine Umsatzumverteilung von maximal 10 % auf zentrale Versorgungsbereiche sowie versor-
gungsstrukturell bedeutsame Lagen nicht Gberschritten wird. Auf diese Weise wird eine Be-
eintrachtigung innerstadtischer Strukturen vermieden und die Entwicklung im Plangebiet in

den gesamtstadtischen Kontext eingeordnet.

Nicht zentrenrelevante Sortimente sind — auch in gro3flachiger Auspragung — zulassig, da sie

typischerweise keinen Verdrangungseffekt auf innerstadtische Lagen ausiben.

Durch die gewahlten Festsetzungen wird eine funktionale Mischung von Einzelhandel, Dienst-
leistungen und Gastronomie ermdglicht, die dem Standort gerecht wird, den bestehenden
stadtebaulichen Rahmen aufnimmt und gleichzeitig eine gezielte Steuerung der Ansiedlung

gewahrleistet.

7.2 MahR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch Festsetzung einer hdchstzu-
lassigen Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO), einer hdchstzulassigen Baumassenzahl
(BMZ) (§ 21 BauNVO) sowie der maximal zulassigen Wandhohe (§ 16 Abs. 2 Nr. 4, § 18
BauNVO) festgesetzt.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)
Gemal § 19 Abs. 1 BauNVO wird als maximal zulassige GRZ 0.92 festgesetzt.

Der zugelassene Versiegelungsgrad der GRZ liegt damit Gber dem Orientierungswert des § 17
BauNVO von 0,8 fir ein sonstiges Sondergebiet. Um die bestehende Bebauung nicht einzu-
schranken und die bestehenden moglichen Verkehrs- sowie Parkflachen zu erhalten, wird die

im ursprunglichen Plan festgesetzten GRZ von 0,92 nicht geandert.
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Gemal § 21 BauNVO wird als maximal zulassige BMZ 5.00 festgesetzt.

Die zugelassene bauliche Ausnutzung liegt damit weit unter dem Orientierungswert nach § 17
BauNVO von 10.00 fir ein sonstiges Sondergebiet. Um mdglichst massive Baukdrper, welche
nicht ins Ortsbild passen zu vermeiden, wurde die BMZ weit unter dem Orientierungswert fest-

gelegt.

Wandhohe und Héhenlage
Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO wird die maximal zuldssige Wandhdhe in SO1 und SO3 mit
9,00 m und in SO 2 mit 12,00 m festgesetzt.

Die Wandhohe ist die Hohe gemessen vom in der Planzeichnung festgesetzten Hohenbezugs-
punkt (unterer Bezugspunkt) bis zum traufseitigen Schnittpunkt der Auenwand mit der Dach-
haut oder, wenn ein solcher nicht vorhanden ist, bis zum obersten Abschluss der Wand (Attika)

(oberer Bezugspunkt).

Die festgesetzte Wandhdhe orientiert sich an der urspringlich festgelegten Wandhohe, wurde

jedoch verringert um besser in das Ortsbild zu passen.

7.3 Verkehrsflachen

Die Festsetzung der fuBlaufigen Verbindung zwischen der Regensburger Stralde im nordli-
chen Geltungsbereich und dem Anschlusspunkt ,Am Roding Berg“ an die Regensburger
StralRe gewahrleistet eine direkte und sichere Erreichbarkeit des Sondergebiets ,Einkaufs-
zentrum an der Regensburger Straf3e* fur FuRganger, sowie das im Suden angrenzende

~,Gewerbe- Misch- und Sondergebiet an der Umgehungsstralle®.

Diese MalRnahme tragt zur Verbesserung der ErschlieRung des Gebiets bei und fordert eine
nachhaltige und komfortable Mobilitat. Durch die Verbindung wird eine schnelle und unkom-
plizierte Anbindung an die angrenzenden Stral3en geschaffen, was insbesondere fur die zu-
kinftigen Nutzer des Sondergebiets ,Einkaufszentrum an der Regensburger Strale” von Be-
deutung ist.

Die genaue Trassenflihrung und Gestaltung der Fuldigangerverbindung werden im weiteren
Planungsprozess festgelegt, um den Anforderungen an Sicherheit und eine gute Integration

in die umgebende Infrastruktur gerecht zu werden.
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7.4 Bauweise

In Abweichung zur offenen Bauweise sind Gebdude mit einer Lange von mehr als 50 m zulas-
sig. Die Bauweise greift die Struktur eines typischen Einkaufszentrums bzw. einer Einkaufs-
meile auf. Hierdurch soll dem Verbraucher eine geordnete Ubersicht der Verkaufsflachen ge-

geben werden.

7.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen gemalt § 23 Abs. 3
BauNVO in der Planzeichnung festgesetzt. Die eng angeordneten Baugrenzen sollen die be-
stehende Bebauung aufgreifen und die neue Strukturierung dahingehend lenken, sich an dem
Bestand zu orientieren. Jedoch soll etwas Freiraum gelassen werden, um eine wirtschaftliche
Bebauung zu ermdglichen.

Entlang der St2397 (Regensburger Stralle) verlauft eine Anbauverbotszone von 20 m. Diese
wurde bei der Festlegung der Baugrenzen berticksichtigt.

Um eine ordentliche und zweckmaRige Errichtung von Werbeanlagen zu ermdglichen, sowie
um die notwendigen Stellplatze stadtebaulich auf dem Grundstlick unterzubringen werden
diese baulichen Anlagen innerhalb der Anbauverbotszone zugelassen. Da auch bestehende
Bauten, wie Werbeanlagen und Stellplatze, bereits innerhalb der Anbauverbotszone vorhan-

den sind, wird sich mit dieser Festsetzung zusatzlich am Bestand orientiert.

7.6 Von Bebauung freizuhaltende Flachen der Sichtdreiecke

Um die Verkehrssicherheit von allen Verkehrsteilnehmern von ein und ausfahrenden Fahr-
zeugen zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass an den Einmindungspunkten der Zufahrts-
stral3e die Flachen der Mindestsichtfelder (sog. Sichtdreiecke) von samtlichen Sichthinder-
nissen freigehalten werden muissen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB). Innerhalb dieser Sichtdrei-
ecke durfen nur Einfriedungen und Bepflanzungen bis zu einer Héhe von 80 cm errichtet
werden. Auch innerhalb des Geltungsbereichs im Bereich der Ein- sowie Ausfahrten der

Parkplatze wird, wenn mdglich die Einhaltung der Flachen der Mindestsichtfester umgesetzt.

7.7 Stiitzmauern

Um eine sinnvolle Bebauung auf dem vorhandenen Gelande zu ermdglichen, werden Stitz-
mauern zugelassen. Die maximal zugelassene H6he wird auf 2,0 m Gber dem vor baulicher
Veranderung bestehenden Gelande begrenzt. Die HOhenentwicklung berlcksichtigt unter
anderem die bereits bestehende Bebauung und eine Mdglichkeit zur sinnvollen Weiterent-

wicklung des Plangebiets.
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7.8 Gestaltung der baulichen Anlagen

Festsetzungen, die inzwischen als nicht mehr zeitgemal oder Uberholt gelten, wurden entwe-
der entfernt oder entsprechend angepasst. Um der zukunftigen Gebaudegestaltung groRtmaog-
lichen Spielraum zu bieten und gleichzeitig den stadtebaulichen Anforderungen gerecht zu

werden, wurden die Festsetzungen bewusst auf ein Minimum reduziert.

7.9 Einfriedungen

Um die Zuganglichkeit zur &ffentlichen Stralde nicht zu beeintrachtigen, sind zur 6ffentlichen
Stralde hin keine Einfriedungen zugelassen. Damit das Gebiet ein offenes und einladendes
Erscheinungsbild behalt, durfen ansonsten lediglich Maschendrahtzaune errichtet werden. Da-
mit sich Kleintiere ungehindert vorbewegen kdnnen und in ihrem Wanderverhalten nicht ein-
geschrankt werden sind durchgehende Zaunsockel zu vermeiden. Ausgenommen davon sind
Bereiche in diesen Zaunsockel zur Wasserfliihrung unerlasslich sind. Die maximale Héhe der

Sockel ist mit 25 cm festgesetzt.

8. Verkehrstechnische ErschlieBung

Die verkehrstechnische ErschlieBung ist durch den Bestand sichergestellt. Das Plangebiet
liegt an der Regensburger StralRe und wird Uber zwei Zu- und Abfahrten von dieser aus aus-

reichend erschlossen.

9. Ver- und Entsorqung

Wasser- und Loschwasserversorgung:

Die Wasserversorgung des Plangebiets ist Uber den Anschluss an das gemeindliche Wasser-
versorgungsnetz der Stadt Burglengenfeld sichergestellt. Die Anbindung erfolgt Uber das be-
stehende Leitungsnetz, sodass eine ausreichende und zuverlassige Versorgung mit Trinkwas-

ser gewahrleistet ist.

Abwasserbeseitigung Schmutzwasser

Die im Plangebiet anfallenden Schmutzwassermengen werden Uber die geplanten Grund-
sticksanschlusse in das bestehende 6ffentliche Kanalnetz eingeleitet. Der Anschluss erfolgt
an den Bestandskanal im angrenzenden ErschlieRungsbereich, wodurch eine geordnete Ab-
leitung des Schmutzwassers sichergestellt ist. Die technische Umsetzung erfolgt im Rahmen

der ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit dem zustandigen Entwasserungstrager.
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Niederschlagswasser

Die neugebauten Dachflachen werden mit einem extensiv begriinten Dach ausgestattet. So
soll ein GroRteil des anfallenden Regenwassers ruckgehalten werden. Das restliche Regen-
wasser wird gesammelt Uber eine Vorreinigung in das bestehende Sickerbecken bzw. in ein

neu geplantes Sickerbecken eingeleitet.

Die Beschaffenheit des Karstbodens und die Nahe zum angrenzenden
Trinkwasserschutzgebiet sind bekannt und werden bei der weiteren Planung berticksichtigt.
Der endgliltige Entwasserungsplan wird im weiteren Planungsverlauf mit dem

Wasserwirtschaftsamt und den Stadtwerken Burglengenfeld abgestimmt.

Mullbeseitigung:

Die Entsorgung fester Abfallstoffe ist Uber das bestehende Abfallwirtschaftssystem des Land-
kreises sichergestellt. Die Abfuhr erfolgt durch beauftragte private Entsorgungsunternehmen
im Rahmen der kommunalen Abfallentsorgung. Eine geordnete und regelmafRige Mullbeseiti-

gung ist damit gewahrleistet.

Energieversorgung:

Das Plangebiet wird Uber das bestehende Netz des Bayernwerks mit Strom versorgt.

Telekommunikation:

Die Telekommunikations-Infrastruktur ist durch die bestehende Bebauung gewahrleistet.

10. Griinordnung
Die Begrundung der grinordnerischen Festsetzungen entspricht in weiten Teilen der Be-

grundung der Urfassung des Grinordnungsplans von 1993. Diese Teile werden (ibernom-
men und in kursiver Schrift dargestellt.
Die randlichen festgesetzten Grinflachen sind bereits begrint und bleiben gegenuber der
Ist-Situation unverandert erhalten.
Neue grunordnerische MalRnahmen kommen nur zum Tragen,

e fir die Neuordnung der Parkplatzsituation.

o fir die Begriinung der Regenrlickhaltebecken

o fUr Dachbegrunungen: hier wurden die Festsetzungen nach aktuellen Maf3stében an-

gepasst.
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Sondergebiet ,,Einkaufszentrum an der Regensburger StraBe* Vorentwurf
Fassung vom 25.06.2025

10.1 Pflanzgebote (Begrindung aus Urfassung Griinordnungsplan 1993)

10.1.1 Allgemeine Zielsetzungen von Pflanzvorschriften bzw. Funktionen von Griin

Das im Rahmen der griinordnerischen Festsetzungen entstehende Leistungsgriin hat u.a.
folgende allgemeine stadtékologische und gestalterisch-asthetische Aufgaben zu erfiillen:

e Sicherung eines stadtgestalterisch und allgemein wohlfahrtswirksamen Griinflachen-
anteils innerhalb des Baugebietes

o Verbesserung des allgemeinen Landschafts- bzw. Stadtbildes und visuelle Einbin-
dung des Baugebietes

o Verbesserung des Mikroklimas (Luftbefeuchtung etc.)

e Beitrag zur Regulierung des Wasserhaushaltes

o Abschirmung gegeniiber stérungsempfindlichen Nutzungsformen (psychologische
Wirkung der Eingriinung, Sichtschutz)

e Beitrag zur Ldrmminderung

e Lebensraumfunktion fiir Tiere und Pflanzen.

10.2.2 Besondere Zielsetzungen

Um das vorgesehene Baugebiet mit seiner gewerblichen Nutzung und seinen relativ umfang-
reichen Stellplatzen in die empfindliche Orts- und Nutzungssituation einzubinden, ist die
sorgféltige Einfligung der baulichen Anlagen in die vorhandene Landschaftssituation auch
durch die Schaffung einer visuell wirksamen Griinzone notwendig.

Die geplante Bepflanzung der Stellplédtze trdgt darliber hinaus stadtékologischen Gesichts-
punkten Rechnung und verhindert aulSerdem die Aufheizung der abgestellten Fahrzeuge.
Neben der Ergdnzung und Optimierung der angrenzenden Freirdume bzw. des Ortsbereichs
verfolgen die vorgesehenen Pflanzvorschriften als weitere Zielsetzung eine Durchgliederung
auch des Baugebietes selbst, sowie die rdumliche Trennung bzw. Abschirmung divergieren-
der Nutzungen. Aul3er allgemeinékologischen und landschaftsésthetischen Funktionen dient
insbesondere die vorgesehene Randeingriinung des Baugebietes sowie die geplante Wald-
randbepflanzung zu Flurstiick 15631 auch wesentlich der Erhaltung und Verbesserung der

biobkologischen Situation des Gebietes.

Eingriinung der Baugebietsrénder

(Anmerkung zur 3. Anderung: Die Eingriinung ist bereits erfolgt, es ist keine Anderung ge-
genuber der IST-Situation geplant.)

Zur Verbesserung des allgemeinen Landschafts- bzw. Stadtbildes und zur visuellen Einbin-
dung des Baugebietes wird vorgeschlagen, einen ca. 5 m breiten Griinstreifen an den Bau-
gebietsréndern im Osten mit einer vielféltigen, geh6lzartigen Baum- und Strauchpflanzung zu

begriinen.
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Einbindung des Baugebietes zur Regensburger Stral3e

Die bestehenden Bdume im SO 1 sind zum Erhalt festgesetzt. Im Bereich der Flache fiir Ver-
und Entsorgung soll ein ca. 2 m breiter, mit Strduchern bepflanzter Griinstreifen zu einer
stadt- und landschaftsgerechten Einbindung beitragen.

Soweit die bestehenden Baume im Bereich des geplanten Sickerbeckens nicht erhalten blei-
ben kénnen, wére es wiinschenswert, diese unter Berlicksichtigung technischer Erfordernisse
méglichst in rdumlicher Néhe innerhalb des Plangebiets in einer stralenbegleitenden Anord-
nung zur Regensburger Stral3e zu ersetzen, sodass eine durchgehende Baumstruktur entlang
der Regensburger Stral3e gewahrt bleibt.

Die Ersatzpflanzung sollte dann in Art und Umfang der entfallenden Baumreihe entsprechen.
Ist eine Ersatz-Baumpflanzung aufgrund technischer Erfordernisse nicht mdglich, ist der

Griinstreifen zumindest mit Stréuchern geméal Pflanzliste unter § 10.3 (b) zu bepflanzen.

Waldrandbepflanzung zu Flurstiick 1531

(Anmerkung zur 3. Anderung: Die Eingriinung ist bereits erfolgt, es ist keine Anderung ge-
genuber der IST-Situation geplant.)

Die naturnahe Anlage eines ca. 8 m breiten Waldrandstreifens entlang dem Flurstiick 1531
soll der Ergénzung des vorhandenen, z.T. aus 120 - 140-jéhrigen Eichen bestehenden Wald-
randes dienen und unter anderem gewéhrleisten, dass der Sonderfunktion des anliegenden
Waldstiicks gemall Waldfunktionsplan (Klimaschutzwald, Immissionsschutzwald, Wald mit
besonderer Bedeutung flir das Landschaftsbild) aufrechterhalten und sichergestellt werden
kann.

Die heckenartige, gestufte Pflanzung soll daneben die Windwurfgefahr verringern und Le-
bensraumfunktion fiir die einheimische Tier- und Pflanzenwelt bieten, bzw. durch die Ab-
schirmung auch dazu beitragen, die Habitatfunktion des angrenzenden Waldes aufrechtzuer-
halten.

Der bestehende FuRweg ist von der Waldrandentwicklung ausgenommen.

10.3 Pflanzliste und Mindestpflanzqualitat

Geholzliste fur Neupflanzungen

a) Baume

Auf eine Gehdlzliste fur Neupflanzungen von Baumen mit Nennung einzelner Arten wird be-
wusst verzichtet.

Der sich vollziehende Klimawandel hat teils gravierende Auswirkungen fir die Stadtbaume.
Die zurlckliegenden trockenen und heillen Sommer verscharften die ohnehin angespannte
Situation, in der sich die Baume befinden. Viele der bisher im StralRenraum verwendeten
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Baumarten sind heute schon nicht ausreichend genug an die Klimaveranderungen, einherge-
hend mit zunehmender Trockenheit, hdherer Strahlungsintensitat und veranderter Nieder-
schlagsverteilung, angepasst. Andere, bislang nur wenig verwendete und in unseren Breiten
nicht heimische Baumarten kénnen im Hinblick auf diese Veranderungen besser geeignet
sein und sollten in Zukunft auch in starkerem Mal3e zum Einsatz kommen.

Die Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) pruft schon seit vielen Jahren die Eignung von Bau-
men zur Pflanzung in Stral’en und Platzen und aktualisiert und veroffentlicht diese Liste fort-
laufen.

https://galk.de/arbeitskreise/stadtbaeume/themenuebersicht/strassenbaumliste/

Daher wird auf die Festsetzung einzelner Arten verzichtet und stattdessen auf die GALK-

Liste verwiesen, die sich auch im Anhang zu dieser Begriindung befindet.

b) Stréucher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Eingr. Weil3dorn Crataegus monogyna
Zweigr. Weil3dorn Crataegus laevigata
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Wolliger Hartriegel  Viburnum lantana
Feldrose Rosa arvensis
Hundsrose Rosa canina
Bibernellrose Rosa spinosissima
Schlehe Prunus spinosa

Wasserschneeball  Viburnum opulus

AuBerhalb der Randbepflanzungen/Eingriinung des Baugebietes sind daneben folgende
Zierstraucher bis zu einem Bestandteil von 30% an der Gehdlzmischung zuléssig:

Deutzie Deutzie x magnifica
Kolkwitzie Kolkwitzia amabilis
PfeifenstrauchPhiladelphus i.A. u. S.

Flieder Syringia vulgaris
Weigelia Wegelia florida
Spirea Spirea x vanhouttei

Innerhalb des Sichtdreiecks an die Regensburger Stral3e sind folgende niederwiichsige

Strauch(zucht)formen zuléssig:

Zwergliguster Ligustrum "Lodense”
niedrige Heckenkirsche Lonicera xylosteum "Clavey's Dwarf"
Bibernellrose Rosa spinosissima oder
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Glanzrose Rosa nitida

c¢) Ausgeschlossene Pflanzen:

Nicht verwendet werden diirfen:
- Alle fremdléndischen Nadelgehélze
- Gehdlze mit roten, gelben oder zweifarbigen Laubtdénen
- Coftoneaster, Feuerdorn

d) Mindestpflanzgré3en:

- Fir Pflanzungen an den Baugebietsrdndern im Siiden und Osten:
Béaume: mindestens Hei., 150/200
Straucher: mindestens Str., 60/100

- Fur Baumpflanzungen an der Regensburger Strafl’e und in den Stellplatzbereichen
mindestens Hochstamm 3 x v., ab 18 cm Stammumfang

- Fir Pflanzungen im Waldbereich an der westlichen Baugebietsgrenze mind. leichte
Stréucher bzw. leichte Heister

11. Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und Baumschutzverordnung

Nachdem es sich im vorliegenden Fall nur um eine Anderung eines rechtsgtiltigen Bebau-
ungsplans handelt, sind nur diejenigen naturschutzfachlichen Belange zu erérten, die durch
die Anderung getroffen sind.

Im Anderungsbereich wird der Abriss und Neubau eines Gebaudes ermdglicht sowie die Zu-
lassigkeit von Verkaufsflachen neu festgelegt.

Die Anderung sieht weder Erweiterungen noch Anderungen im Bestand der randlichen Ein-
grunungen vor. Die GRZ und die zulassige Art und Maf3 der Bebauung bleibt gleich.

Eine Verschlechterung der Situation ist also gegenuber der Urfassung des Bebauungsplans
nicht gegeben. Es handelt sich hauptsachlich um bebaute oder versiegelte Flachen bzw. um

Verkehrsflachen und Parkplatze.

Die Anderung des Bebauungsplans fiir das Sondergebiet ,Einkaufszentrum an der Regens-
burger StralRe” konzentriert stadtebauliche Verbesserungen auf ganzer Linie im Gegensatz
zu den bestehenden Verhaltnissen vor Ort.

Gem. dem Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ des Bayerischen Staats-
ministeriums flr Landesentwicklung und Umweltfragen werden Flachen, die keine erhebliche
oder nachhaltige Umgestaltung oder Nutzungsanderung - auch nicht mittelbar - im Sinne der

Eingriffsregelung erfahren, in die Betrachtung nicht einbezogen.
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Gemal Baugesetzbuch sind diese Flachen nicht erneut als Eingriffsflachen zu bewerten und

auch keine Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen zu ermitteln. (BauGB § 1a (3)

- Fir die 3. Anderung des Bebauungsplans sind keine Ausgleichsflachen und —-maRnah-

men erforderlich.

Unabhangig von der Eingriffsregelung ist die Baumschutzverordnung der Stadt Burglengen-
feld zu beachten, falls (z.B. im Zuge einer Parkplatzneuordnung) bestehende Baume gefallt
werden sollten. Eine Entfernung von Baumen ist in Einzelfallen als Ausnahme zulassig, an-
dernfalls muss die Entfernung bei der Stadt Burglengenfeld beantragt werden missen. In der
Regel missen fir Fallung von Baumen, die der Baumschutzzsatzung unterliegen, jedoch Er-
satzpflanzungen vorgenommen werden.

Nachweise und Ersatz sind im Rahmen der Einzelbaugenehmigungsverfahren zu prifen.

Baumneupflanzungen an neu geordneten Parkplatzen konnen hierfur bertcksichtigt werden.

12. Artenschutz

Da durch den Abriss von leerstehenden Gebdauden artenschutzfachliche Verbotstatbestande
gem. § 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG nicht auszuschlie3en sind, ist bei Abriss- und Um-
baumaflnahmen im Rahmen der Bauantragsunterlagen eine Uberprifung in Bezug auf po-
tentielle Lebensstatten von beispielsweise Fledermausen, Gebaudebritern u.a. vorzuneh-
men. Je nach Ergebnis sind zeitliche Beschrankungen fur die Baudurchfuhrung und ggf. wei-
terfUhrende MalRnahmen wie Ersatzquartiere festzulegen.

Fir den geplanten Abriss des Bau- und Gartenmarktes wurde bereits die Ausarbeitung einer
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) durch den Gutachter Martin Gabriel, Dipl.-
Geograf (Univ.) beauftragt. GemaR Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde wird

das Plangebiet auf das Vorkommen von Fledermausen und Zauneidechsen untersucht.

Die Begehung des Abrissgebaudes ist bzgl. Fledermausvorkommen ab Mai 2025 geplant.
Die Kartierung von Zauneidechsen ist im Rahmen von zwei Fruhjahrs- und zwei
Spatsommer Durchgéngen vorgesehen.

Voraussichtlich kann die Kartierung im September 2025 abgeschlossen werden.

Die Ergebnisse der Untersuchung sind dann im weiteren Verfahren im Rahmen der

Baugenehmigung zu bertcksichtigen.

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden, sind grundséatzlich folgende
Maflinahmen zu ergreifen:
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Eine Rodung von Gehdlzen und Baumfallungen aullerhalb der Vogelschutzzeit und nur
zwischen 01.10. und 28./29.02. zulassig.

Entfernen des Schnittguts bzw. Hackseln vor Ort

Kontrolle der abzureilenden Gebaude auf Fledermausvorkommen

Ggf. Anbringen von Ersatzhabitaten (Nistkasten / Fledermauskasten)

Insgesamt werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen durch die ge-
plante Uberformung und Umnutzung aufgrund der bestehenden Siedlungsstrukturen als ge-

ring bewertet.

13. Schallschutz

Nach § 1 Abs. 6 BauGB sind bei Aufstellung und Anderung von Bebauungsplénen insbeson-
dere die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen.

Die Stadt Burglengenfeld hat deshalb die GEOPLAN GmbH damit beauftragt, die Larmim-
missionen im Umgriff des Bebauungsplans sachverstandig zu untersuchen. Durch die ge-
plante Uberplanung des Sondergebiets Einzelhandel, diirfen den umliegenden Gewerbe-
und Einzelhandelsbetriebe keine Nachteile entstehen. Um dies zu gewahrleisten sind die
festgesetzten Kontingente zwingend einzuhalten. Dafir ist im jeweiligen Bauvorhaben im
Rahmen der Antragstellung, im Einzelbaugenehmigungsverfahren oder bei Nutzungsande-
rung ein Nachweis Uber die Einhaltung der festgesetzten Emissionskontingente auf Grund-
lage der DIN 45691 zu fihren, sowie die Einhaltung der Anforderungen der TA-Larm nachzu-

weisen insbesondere auf die Berlcksichtigung der Tageszeiten mit erhéhter Empfindlichkeit.

Die Festsetzung der Emissionskontingente gilt nicht in Bezug auf Immissionsorte innerhalb
des Sondergebietes. Innerhalb des Sondergebietes ist darauf zu achten, dass an den Immis-
sionsorten (Fenster von schutzbedirftigen Radumen, bzw. Baugrenze) der Nachbargrundsti-
cke die Immissionsrichtwerte flir Gewerbegebiete zur Tag- und Nachtzeit (zur Nachtzeit nur,
sofern Wohnungen nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO auf der Parzelle zugelassen sind) einge-
halten werden. Dabei sind auch Emissionen anderer Gewerbenutzungen zu berucksichtigen,
da durch die Gerauschkontingentierung nicht die schalltechnische Vertraglichkeit mit ande-

ren Flachen im gleichen Bebauungsplan geregelt werden kann.

Die festgelegte Hohe der einzelnen Larmkontingente erfolgte aufgrund des Abstandes zu
den maligeblichen Immissionsorten im Umgriff der Planflache sowie der Einhaltung der redu-

zierten Immissionsrichtwerte.
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Die den schalltechnischen Berechnungen und Festsetzungen zu Grunde liegenden Vor-

schriften, insbesondere DIN-Vorschriften, kbnnen bei der Stadt Burglengenfeld zu den regu-

laren Offnungszeiten (telefonische Terminvereinbarung wird empfohlen) eingesehen werden.
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Anlagenverzeichnis
e Anlage 1: GALK-StralRenbaumliste Arbeitskreis Stadtbaume

¢ Anlage 2: Schalltechnischer Bericht der Geoplan GmbH in der Fassung vom
13.01.2025 (Bericht Nr.: S2410110)

¢ Anlage 3: Auswirkungsanalyse zur Restrukturierung des Naabtalcenters in
Burglengenfeld der Gesellschaft flir Markt- und Absatzforschung mbH in der Fassung
vom 04.12.2024

Fassung vom 25.06.2025

Preihsl und Schwan

Beraten + Planen GmbH

Kreuzbergweg 1 A s
93133 Burglengenfeld Fabian Biersack, Dipl.Ing (FH), M.Sc.

Der Stadtrat hatam ............... die obige Begrindung in der Fassungvom ................. zum
Bebauungsplan Sondergebiet ,Einkaufszentrum an der Regensburger Strale“ in der Fas-

sung vom ................ beschlossen.

Burglengenfeld, ...,

STADT BURGLENGENFELD

Thomas Gesche

Erster Birgermeister
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