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A Begrindung

Al Anlass und Erfordernis

Der Markt Teisnach verfolgt das Ziel, das Einzelhandelsangebot und die Nahversorgung im
Gemeindegebiet zu sichern und weiterzuentwickeln. Anlass fiir die Anderung des Bebau-
ungsplanes mit Deckblatt Nr. 4 sind die Bestrebungen des privaten Eigentiimers den beste-
henden Lebensmittelmarkt an der Regenmihlistrale baulich zu erweitern, um auch kinftig
ein zeitgemaRes Marktkonzept betreiben zu kénnen. Die Verkaufsflache des erweiterten
Marktes soll 950 m2 betragen.

Bei Einzelhandelsmarkten wird nach gangiger Rechtsprechung ab einer Verkaufsflache von
800 m2 von einem groR3flachigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausgegangen.

Groliflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirkli-
chung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen, sind auf3er in Kerngebieten nur
in fir sie eigens festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Zur Realisierung eines grof3flachigen Lebensmittelmarktes auf dem Grundstiick FI.Nr. 11/9
Gmkg. Teisnach wird somit die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

A2 Ziele und Zwecke

Wesentliche Ziele und Zwecke der Planung bestehen in der Sicherung der Nahversorgungs-
situation im Gemeindegebiet sowie in der Ermdglichung der Ausdehnung der Verkaufsflache
an einem bestehenden Einzelhandelsstandort.

A.3 Verfahren

Der Marktgemeinderat Teisnach hat in seiner Sitzung am 28.05.2020 beschlossen, den Be-
bauungsplan ,,An der Pfleiderer Straf3e” mit Deckblatt Nr. 4 zu &ndern.

Das Bebauungsplandeckblatt wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt, da er gemaR § 13a BauGB MalRhahmen der Innenentwicklung dient. Der
Marktgemeinderat erachtet die Anwendung des beschleunigten Verfahrens aus folgenden
Grinden fur anwendbar:

= Der Umgriff des Planungsgebietes betragt 4.419 m2 und setzt bei einer festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,85 damit eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
fest, die deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2 gemaR § 13a Abs.1 Satz 2
Nr.1 BauGB liegt.

= Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die der
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach
Landesrecht unterliegen.

» Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzguiter bestehen nicht.
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Im beschleunigten Verfahren kann gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB fir den vorliegenden
Bebauungsplan auf folgende Inhalte und Verfahrensschritte verzichtet werden:

= Nach § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange gemaf
§ 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

= Nach § 13 Abs. 3 BauGB kann von der Umweltprifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfugbar sind sowie von der zusammenfassen-
den Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. § 4c BauGB ist nicht anzu-
wenden.

A4 Ausgangssituation

A4l Lage im Stadtgebiet und Eigentumsanteile

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Gemeindegebietes nahe der Mindung der Teis-
nach in den Schwarzen Regen im Bereich des Kreisverkehrs, an dem die Regenmduhlistral3e
mit der Adolf-Pfleiderer-Stral3e zusammentreffen. Das betroffene Grundstiick befindet sich in
privatem Eigentum.

A.4.2 Bestehende Nutzungen

Das Plangebiet selbst wird gegenwartig bereits als Lebensmittelmarkt genutzt. Im Westen
liegt der durchgriinte Talraum der Teisnach. Direkt im Osten liegt ein Gewerbetrieb an der
Anton-Pfleiderer-Str., im Stden grenzen gewerbliche Nutzungen und Wohnnutzungen bzw.
ein Alten- und Pflegeheim an. Weiter Ostlich befindet sich das Gewerbegebiet Papierfabrik
Pfleiderer.

Westlich der Teisnach verlauft die Bahntrasse Gotteszell — Viechtach mit Bahnhof Teisnach,
der 150 m suidlich gelegen aus dem Plangebiet ful3laufig erreichbar ist. Westlich der Teisnach
an der Regenmiihlstral3e befindet sich weiterhin der Busbahnhof sowie ein Park & Ride Park-
platz.

A.4.3 ErschlieBung

Die verkehrliche Erschliel3ung erfolgt tber eine Zufahrt in die Regenmiihlistral3e (Staatsstral3e
2136). Das Plangebiet ist an die bestehenden Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen;
die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem. Unverschmutztes Niederschlagswasser
wird in die Teisnach eingeleitet.

A4d4 Vegetation, Schutz- und Biotopfunktion

Die bestehende Parkplatzanlage des Lebensmittelmarktes ist durch Gehdlzpflanzungen in
Form von Einzelbdumen gegliedert. Westlich des Plangebiets an der Teisnach verlauft ein
gehdlzbestockter Griinzug, in dem auch ein Fulweg verlauft.
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A5 Rechtliche und Planerische Rahmenbedingungen
A5.1 Ubergeordnete Planungen
A.5.1.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern 2018 (LEP)

Das Gemeindegebiet wird in der Strukturkarte des LEPs als Teil einer Kreisregion mit beson-
derem Handlungsbedarf dargestellt.

Betroffene Ziele und Grundsatze des LEP:

= In allen TeilrAumen Bayern sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu
schaffen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der TeilrAume sind weiter zu ent-
wickeln. [..] (LEP 1.1.1, Ziel) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine be-
darfsgerechte Bereitstellung und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Ein-
richtungen der Daseinsvorsorge und zur Versorgung mit Gitern geschaffen oder erhal-
ten werden (LEP 1.1.1, Grundsatz)

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

= Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Versorgung- und Ent-
sorgungsinfrastrukturen soll unter Berlicksichtigung der kunftigen Bevolkerungsentwick-
lung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben. (LEP 1.2.6, Grundsatz)

= Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter
besonderer Berlicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Folgen ausge-
richtet werden. Flachensparende Siedlungs- und ErschlielBungsformen sollen unter Be-
ricksichtigung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden. (LEP 3.1,
Grundsatze)

= In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung mog-
lichst vorrangig zu nutzen. [..] (LEP 3.2, Ziel)

= Flachen fir Einzelhandelsgrof3projekte dirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen wer-
den. Abweichend sind Ausweisungen zulassig

- fir Nahversorgungsbetriebe bis 1.200 m2 Verkaufsflache in allen Gemeinden, (LEP
5.3.1, Ziel)

= Die Flachenausweisung fiir Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich integrierten
Standorten zu erfolgen. [..] (LEP 5.3.2, Ziel)

=  Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgrof3projekte durfen die Funktionsfahig-
keit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im Ein-
zugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.
(LEP 5.3.3, Ziel)

= Die Hochwasserrisiken sollen soweit als mdglich verringert werden. Hierzu sollen

- die natirliche Ruckhalte- und Speicherfahigkeit der Landschaft erhalten und verbes-
sert,

- Riuckhalteraume an Gewassern freigehalten sowie

- Siedlungen vor einem hundertjahrlichen Hochwasser geschiitzt werden. (LEP 7.2.5,
Grundsatz)
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A.5.1.2 Regionalplan Donau-Wald (12)

Das Gemeindegebiet Markt Teisnach wird im Regionalplan als Kleinzentrum dargestellt. Fol-
gende Ziele und Grundsatze des Regionalplans sind fir die vorliegende Planung maf3geblich:

B IV 2.2:

Zur Stabilisierung der wirtschaftlichen Entwicklung und zur Weiterentwicklung des Wirt-
schaftsstandortes soll in der Region eine mdglichst ausgewogene Betriebsgréfien- und Bran-
chenstruktur im Produzierenden Gewerbe und in den Dienstleistungsbereichen angestrebt
werden. (Z)

Dabei haben die Bestandspflege und Neuansiedelung klein- und mittelstéandischer Betriebe
in Industrie, Handwerk, Handel und Dienstleistungsgewerbe besondere Bedeutung. (G)

B IV 4.1:

In der gesamten Region soll auf eine ausreichende Versorgung der Bevolkerung und der
Wirtschaft mit Waren und Dienstleistungen hingewirkt werden. (Z)

B IV 4.2:

Die Grundversorgung der Bevoélkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs soll in allen Gemein-
den der Region sichergestellt werden. (2)

B IV 4.3:

Die historisch gewachsenen Geschéfts- und Dienstleistungszentren in den Innenstadten und
Ortskernen sind als Standort der Versorgungseinrichtungen von besonderer Bedeutung. Es
ist anzustreben, sie in ihrer Funktionsfahigkeit zu erhalten und auszubauen bzw. wiederzu-
beleben. (G)

B IV 4.4: Im Rahmen der kommunalen Planung, insbesondere im Zusammenhang mit stad-
tebaulichen Sanierungsmalinahmen, ist anzustreben, dass geeignete Standorte flr Handels-
und Dienstleistungsbetriebe vor allem auch in den Zentrenlagen erhalten und weiterentwi-
ckelt werden. (G)

A.5.1.3 Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 BauNVO sowie fur Agglomerationen
(EinzelhandelsgroRprojekte) dirfen nach Ziel 5.3.1 LEP nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden. Jedoch sind Abweichungen fiir Betriebe mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200
mZ in allen Gemeinden zulassig, wenn diese ganz Uiberwiegend dem Verkauf von Waren des
Nahversorgungsbedarfs dienen.

Die Flachenausweisung fiir das Vorhaben erfolgt in Ubereinstimmung des Ziels 5.3.2 in stad-
tebaulich integrierter Lage. Sie grenzt an bestehende Siedlungsbereiche an und ist direkt
Uber FuR- und Radweg aus dem Ortsteil Teisnach angebunden. Mit der Nahe zum Bahnhof
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und zum Busbahnhof Teisnach ist eine Erreichbarkeit mit dem 6ffentlichen Personennahver-

kehr gegeben.

Mit der Planung wird die Verkaufsflache eines bestehenden Nahversorgungsmarktes auf
950 m? ermoglicht. Die Planung wird somit als insgesamt mit den Zielen der Raumordnung

vereinbar erachtet.

A.5.1.4 Wirksamer Flachennutzungsplan
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Der Markt Teisnach verfligt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungsplan. Dieser stellt
das Plangebiet als Mischbauflache dar. Als nachrichtliche Ubernahmen werden die vorlaufig
gesicherten bzw. festgesetzten Uberschwemmungsgebiete der Teisnach und des schwarzen

Regen dargestellt.

A.5.2 Baurecht, Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,An der Pfleiderer
Stralde” (Inkraftgetreten am 10.01.1998). Dieser wurde mehrfach gedndert:

Die 1. Anderung des Bebauungsplans, Inkraftgetreten am 12.09.2001 erganzte Festsetzun-
gen zur Gestaltung und Wandhéhen fur Teilbereiche, die jedoch nicht den Geltungsbereich

des gegenstandlichen Bebauungsplan betrafen.

Markt Teisnach
Bebauungsplan ,An der Pfleidererstrae”, Anderung mit Deckblatt Nr. 4, Rechtsverbindliche Fassung vom
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Im Zuge der Anderung des Bebauungsplans mit Deckblatt Nr. 2 (Inkraftgetreten am
21.11.2002) wurde zwischen dem sudlich des gegenstandlichen Plangebietes liegenden Se-
niorenheim und der Regenmihlistral3e eine Bedarfsausfahrt flr den Brand- und Katstrophen-
fall als Festsetzung aufgenommen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans (Inkraftgetreten am 18.03.2006) bezog sich wiederum
auf Erganzungen der textlichen Festsetzungen hinsichtlich Héhenentwicklung und Dachge-
staltung fir Parzellen auRerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplan-
deckblattes.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Deckblatt Nr. 2 fir den Bebauungsplan ,An der Pfleiderer Strale”

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fir den raumlichen Geltungsbereich des
Mischgebiet gemalR 8 6 BauNVO fest. Zulassig sind bis zu 2.515 m2 Grundflache und
1.710 m2 Geschossflache; die Verkaufsflache darf eine Flache von 700 m2 nicht tber-
schreiten. Zur Gliederung der Stellplatzflachen werden Baumpflanzungen festge-
setzt.

A5.3 Naturschutzrecht

Das Plangebiet sowie seine unmittelbare Umgebung liegen auR3erhalb von nach nationalem
und internationalem Recht geschitzten Gebieten (Naturschutzgebiet, Landschaftsschutzge-
biet, geschuitzter Landschaftsbestandteil, Naturpark bzw. FFH- oder SPA-Gebiete).

Markt Teisnach
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A54 Artenschutzrechtliche Prufung

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu kléaren, ob die Umsetzung des Bebauungsplanes nur
unter Verletzung von artenschutzrechtlichen Vorschriften (8 44 BNatSchG) mdglich wére. In
diesem Fall ware der Plan nicht vollzugsfahig und damit nicht erforderlich i.S. des § 1 Abs. 3
BauGB.

Die Prifung des speziellen Artenschutzes im Rahmen der Bauleitplanung hat das Ziel, die
artenschutzrechtlichen Verbote bezlglich der gemeinschaftlich geschitzten Arten, die durch
die Planung erflllt werden kénnen, zu ermitteln und darzustellen.

A.5.4.1 Rechtliche Grundlagen

Im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (im Folgenden kurz saP genannt)
sind grundsétzlich alle in Bayern vorkommenden Arten der folgenden Gruppen zu berick-
sichtigen:

o die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie
o die europaischen Vogelarten entsprechend Art. 1 VRL

A.5.4.2 Datengrundlagen
Als Datengrundlagen wurden herangezogen:

= Bayerisches Landesamt fur Umwelt, Amtliche Biotopkartierung Bayern (Flachland)

= Online Datenabfrage LfU fir den Landkreis Regen Lebensrdume Hecken und Geholze;
Verkehrsflachen, Siedlungen und Hohlen

A.5.4.3 Methodisches Vorgehen

Das methodische Vorgehen und die Begriffsabgrenzungen der nachfolgenden Untersuchung
stutzen sich auf die mit Schreiben der Obersten Baubehtérde vom 08.01.2008 Gz.lID2-
4022.2-001/05 eingefuhrten ,Fachliche Hinweise zur Aufstellung der Angaben zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP)“.

Folgende Prufschritte werden in der nachfolgenden Reihenfolge durchgefihrt:
1. Ermitteln und Darstellen der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach
§ 44 Abs. 1i.V.m. Abs. 5 Anderung BNatSchG beziiglich der gemeinschaftsrechtlich
geschutzten Arten (alle europaischen Vogelarten, Arten des Anhangs IV FFH-Richtli-
nie), die durch das Vorhaben erfillt werden kénnen.

2. Prufen, ob die naturschutzfachlichen Voraussetzungen fiir eine Ausnahme von den
Verboten gem. 8 45 Abs. 8 BNatSchG gegeben sind.

3. Ermitteln und Darstellen, ob in Folge des Eingriffs Biotope zerstért werden, die fiur die
dort wildlebenden Tiere der nur nach nationalem Recht streng geschiitzten Arten nicht
ersetzbar sind (Art. 6a Abs. 2 Satz 2 BayNatSchG)
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A.5.4.4 Wirkungen des Vorhabens

Nachfolgend werden die Wirkfaktoren aufgefthrt, die in der Regel Beeintrachtigungen und
Storungen der europarechtlich besonders und streng geschuitzten Tier- und Pflanzenarten
verursachen kénnen. Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes befinden sich keine
Landschaftsschutz-, Naturschutz-, FFH- oder SPA-Gebiete. Naturdenkmaler und geschitzte
Biotope sind ebenfalls nicht direkt betroffen.

A.5.4.4.1 Baubedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

Waéhrend der Bauphase sind Larm- und auch Staubemissionen in die Umgebung unvermeid-
bar. Besonders stérungsempfindliche Arten gegeniiber Larm kénnten dadurch betroffen sein.
Durch Baueinrichtungen, -materialien und -maschinen sowie arbeitende Personen, die im
Gebiet gewohnlich nicht vorhanden sind, kdnnen wildlebende oder anwesende Tiere gestort
oder getotet werden.

Das Plangebiet lasst aufgrund der derzeitigen Nutzung keine stérungsempfindlichen Arten
erwarten. Ebenso ist nicht mit dem Verlust von Reproduktions- und Nahrungshabitaten im
Gebiet zu rechnen.

A.5.4.4.2 Anlagenbedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

Das Plangebiet wird bereits als Einzelhandelsstandort genutzt und ist bereits Uberbaut bzw.
versiegelt. Folglich werden keine Reproduktions- und Nahrungsrdume fir heimische Tier-
und Pflanzenarten beeintrachtigt. Es ist durch die Bauleitplanung nicht mit einer verstarkten
Barrierewirkung durch bauliche Anlagen oder aufgrund von Licht- und Larmemissionen zu
rechnen.

A.5.4.4.3 Betriebsbedingte Wirkfaktoren/Wirkprozesse

Durch das Sondergebiet kommt es nicht zu einer erheblichen Verkehrszunahme, was an-
grenzende stdérungsempfindliche Arten verdrangen kénnte.

Durch die Beleuchtung des Gebietes sowie der Zufahrten ist wie bisher von néachtlichen
Lichtemissionen auszugehen. Dadurch kann die nachtaktive Fauna in ihrer Aktivitat gestort
werden. Zur Minimierung der Beeintrachtigungen durch Beleuchtungsanlagen wird in Kapitel
A.6.5 auf die aktuell umweltvertraglichsten Beleuchtungstechniken hingewiesen.

A.5.45 Bestand sowie Darlegung der Betroffenheit der Arten

A.5.45.1 Verbotstatbestande

Fur die Tier- und Pflanzenarten nach Anhang IV FFH-RL und der Européischen Vogelarten
nach Art. 1 VRL ergeben sich aus § 44 Abs.1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG fir nach § 15 Abs. 1
BNatSchG unvermeidbare Beeintrachtigungen durch Eingriffe in Natur und Landschatft, die
nach 8 17 Absatz 1 oder Absatz 3 BNatSchG zugelassen oder von einer Behorde durchge-
fuhrt werden, folgende Verbote:
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§ 44 (1) Nr.1 Totungs- und Verletzungsverbot (Nr. 2.1 der Formblatter):

Fang, Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Beschadigung, Entnahme oder Zerstérung ihrer
Entwicklungsformen bei Errichtung oder durch die Anlage des Vorhabens sowie durch die Gefahr
von Kollisionen im Stral3enverkehr.

,ES ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fan-
gen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schadigen oder zu zerstéren.*

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, - wenn die Beeintrachtigung durch den Eingriff oder
das Vorhaben das Totungs- und Verletzungsrisiko fiir Exemplare der betroffenen Arten nicht signifi-
kant erhéht und diese Beeintrachtigung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten
SchutzmaRRnahmen nicht vermieden werden kann (8 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BNatSchG);

- wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen MaRnahme, die auf
den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwicklungsformen vor Entnahme, Be-
schadigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6kologischen Funktion der Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang gerichtet ist, beeintrachtigt werden und diese Beein-
trachtigungen unvermeidbar sind (8 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BNatSchG).

§ 44 (1) Nr.2 Stérungsverbot (Nr. 2.2 der Formblatter):

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

,ES ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europdischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheb-
lich zu storen; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand
der lokalen Population einer Art verschlechtert.”

Ein Verbot liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population der
betroffenen Arten verschlechtert (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG).

§ 44 (1) Nr.3 Schadigungsverbot (Nr. 2.3 der Formblatter):
Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

,ES ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.”

Abweichend davon liegt ein Verbot nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfullt wird (8§ 44 Abs. 5 Satz 2 Nr. 3 BNatSchG).
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A.5.4.5.2 Bestand und Betroffenheit der Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie

Ein Vorkommen von streng geschutzten Pflanzenarten gemafd Anhang IV der FFH-RL kann

im Planungsgebiet ausgeschlossen werden.

A.5.4.5.3 Tierarten des Anhang IV der FFH- Richtlinie

Von den zu prufenden Séugetierarten haben im vorliegenden Untersuchungsraum aus-
schlielich mehrere Fledermausarten ihr Verbreitungsgebiet. Die weiteren zu prufenden Sau-
getierarten kbnnen aufgrund ihres Verbreitungsschwerpunktes ausgeschlossen werden.

Bevorzugte Habitate von Flederméusen sind strukturreiche Landschaften mit einem Wechsel
von Waldern, Offenlandflachen und langsam flieRenden Gewassern oder Stillgewasser.
Jagdgebiete stellen vor allem insektenreiche LuftrAume Uber Gewdassern, an Waldrandern
oder Wiesen dar. Als Sommer- oder Winterquartiere dienen je nach Fledermausart Dach-
stiihle von Gebauden, Fassadenverkleidungen oder Baumhéhlen. Zwischen ihren Quartieren
und den Jagdhabitaten legen Fledermause oft mehrere Kilometer zurtick.

Die ans Plangebiet angrenzende Teishachaue ist potenziell als Jagdraum geeignet. Quar-
tiere sind im Bereich des Marktgebaudes nicht vollstandig auszuschlie3en. Die Prasenz mag-
licher Quartiere ist vor der Gebaudeerweiterung durch eine Fachkraft zu prifen. Da keine
Veranderungen an den angrenzenden Gehdlzstrukturen sowie dem Bestandsgeb&ude erfol-
gen, ist unter Beachtung der zuvor genannten Vermeidungsmafnahme mit Verbotstatbestan-
den gem. § 44 BNatSchG nicht zu rechnen.

Von den zu prifenden Reptilien haben im Untersuchungsraum die Schlingnatter und die Zau-
neidechse ihr Verbreitungsgebiet (LfU-Onlineabfrage). Aufgrund fehlender Strukturen im
Plangebiet ist mit einem Vorkommen flr beide Arten nicht zu rechnen. Im Untersuchungsge-
biet reichen die fir Zauneidechsen notwendigen Habitatqualitaten nicht aus, so dass durch
die Gebaudeerweiterung fir diese Art keine Verbotstatbestande ausgeldst werden.

Relevante zu prifende Libellen, Lurche sowie Fischarten kénnen aufgrund ihres Verbrei-
tungsgebietes ausgeschlossen werden. Eingriffe in relevante Gewdasser finden durch die Pla-
nung ebenfalls nicht statt.

A.5.4.5.4 Bestand und Betroffenheit Europaischer Vogelarten nach Art. 1 der Vo-
gelschutzrichtlinie

Die Teisnachaue westlich angrenzend bietet mit ihren durchgehenden Gehdlzbestanden
grundsétzlich einen Lebensraum fiir verschiedene Vogelarten. Weiterhin kénnen die inner-
halb der Parkflache befindlichen Gehdlze von gehélzbriitenden Vogelarten als Bruthabitat
genutzt werden.

FlUr das Gebiet sind insbesondere weit verbreitete ,Allerweltsarten® wie Amsel, Buchfink,
Buntspecht, Kohimeise, Zilpzalp und Rabenkrahen relevant.

Bei den sog. "Allerweltsarten" handelt es sich um in Bayern haufige und weit verbreitete sowie
meist ungefahrdete Vogelarten, bei denen regelmafRig davon auszugehen ist, dass durch
Vorhaben keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes erfolgt. Hier reicht regelmafig
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eine vereinfachte Betrachtung aus. Aus nachfolgenden Grinden sind unter Beachtung von
notwendigen Baumrodungen auf3erhalb der Brutzeiten (Marz bis Oktober) keine relevanten
Beeintrachtigungen dieser Arten zu erwarten:

e Hinsichtlich des Lebensstattenschutzes im Sinn des § 44 Abs. 1 Nr. 3, Abs. 5
BNatSchG kann fir diese Arten im Regelfall davon ausgegangen werden, dass die
Okologische Funktion der von einem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

e Hinsichtlich des Stérungsverbotes (8§ 44 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 5 Satz 5 BNatSchG) kann
fur diese Arten grundsatzlich ausgeschlossen werden, dass sich der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population verschlechtert.

A.5.4.5.5 Bestand und Betroffenheit weiterer streng geschutzter Arten,

Ein Vorkommen von streng geschitzten Pflanzenarten im Planungsbereich ohne gemein-
schaftsrechtlichen Schutzstatus im UG ist auszuschlief3en.

Weitere streng geschiitzte Tierarten, die nicht gleichzeitig nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
oder gem. Art. 1 Vogelschutzrichtlinie geschitzt sind, kénnen im Planungsbereich ausge-
schlossen werden.

A.5.4.6 Zusammenfassung

Die Prifung hat ergeben, dass durch das Vorhaben unter Beachtung der genannten Vermei-
dungsmaflinahmen keine Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG und auch keine
Verbotstatbestdnde der FFH- und/oder Vogelschutzrichtlinie der EU erflllt sind.

A55 Wasserhaushalt, Altlasten

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Wasserschutzgebieten. Das Plangebiet liegt innerhalb
einer HQ100 Gefahrenflache, Teile des Plangebietes im Nordosten im Bereich zwischen dem
bestehenden Lebensmittelmarkt und dem Kreisverkehr liegen innerhalb des festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet HQ100 des Schwarzen Regen (Verordnung vom 30.06.2016)
bzw. innerhalb des vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet der Teisnach (Datum der
Sicherung: 14.11.2007).

Altlasten und schadliche Bodenveranderungen sind nicht bekannt.

A5.6 Denkmalschutz

Bodendenkmaler sind nicht bekannt.

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

= Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmal-
schutzbehorde oder dem Landesamt fir Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige
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verpflichtet sind auch der Eigentiimer und der Besitzer des Grundstiicks, sowie der Un-
ternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund gefihrt haben. Die Anzeige
eines der Verpflichteten befreit die Ubrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten, die zu
dem Fund gefuihrt haben, aufgrund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch An-
zeige an den Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

= Die aufgefundenen Gegensténde und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unveréndert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbe-
horde die Gegenstande vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

A.6 Planinhalt

Folgende Inhalte stellen die wesentlichen Eckpunkte des gegenstandlichen Bebauungsplan-
deckblattes dar:

= Sicherung des Nahversorgungsangebotes in Teisnach

= Ermoglichung der baulichen Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes ver-
bunden mit der

= Ermoglichung der Erweiterung der Verkaufsflache

A.6.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplandeckblattes umfasst das Grundstiick
FI.Nr. 11/9 der Gemarkung Teisnach und damit diejenigen Flachen, die bereits heute durch
einen Supermarkt einschliellich Stellplatzanlage genutzt werden.

A.6.2 Art der baulichen Nutzung

Um die Errichtung eines grof3flachigen Einzelhandelsmarktes zu ermdglichen, wird die Fest-
setzung eines sonstigen Sondergebietes gemal § 11 Abs. 3 Nr. BauNVO erforderlich.

Von groRRflachigem Einzelhandel ist entsprechend der Rechtsprechung ab einer Verkaufsfla-
che von 800 m2 auszugehen. Grof3flachige Einzelhandelsbetriebe sind gemaf § 11 Abs. 3
Nr. 2 BauNVO regelmafiig nur in Kerngebieten oder in eigens flr sie festgesetzten Sonder-
gebieten zul&ssig.

Festgesetzt wird entsprechend ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
.Lebensmitteleinzelhandel* gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO. Zulassig ist die Errichtung
eines Lebensmittelmarkt mit integriertem Backshop mit einer Verkaufsflache von insgesamt
bis zu 950 m2.

A.6.3 Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird mittels Festsetzung einer Grundflachenzahl sowie von
Trauf- und Firsthdhen geregelt.
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Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung entsprechen hinsichtlich der Hohenent-
wicklung dem zum Zeitpunkt der Bebauungsplan baulichen Bestand. Die festgesetzte Grund-
flachenzahl von 0,85 Uberschreitet geringfiigig die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO
(GRZ max. 0,8).

Bereits der bauliche Bestand weist unter Einberechnung der PKW-Abstellanlage mit Zufahrt
und Fahrgassen eine GRZ von 0,85 auf.

Ziel des Bebauungsplans ist es insbesondere, die Nahversorgungfunktion des Standortes fur
das Marktgemeindegebiet zu sichern. Hierfir wird die Erméglichung der Umsetzung eines
zeitgemalRen Marktkonzeptes durch angemessene VergroRerung der zuldssigen Verkaufs-
flache fur unabdingbar erachtet; die VergroRerung der Verkaufsflache kann vorliegend nur
zulasten der Stellplatzflachen erfolgen; das Einhalten der Obergrenzen des § 17 BauNVO
ware vorliegend nur durch eine weitere Reduktion des Stellplatzangebotes mdglich. Die er-
moglichte Stellplatzanzahl sowie die Verkaufsflache wird fiir die Funktionsfahigkeit und Wirt-
schaftlichkeit des Nahversorgungsstandortes als erforderlich erachtet; eine Verlagerung
hatte zufolge, das ein anderer Standort gewahlt werden musste, der nicht in einem gleichem
MalRe stadtebaulich integriert wére und nicht in gleichem MaR3e mit offentlichen Verkehrsfla-
chen erreichbar ware.

Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die festgesetzte oberhalb der Grenze des § 17
Abs. 1 BauNVO liegende GRZ nicht beeintrachtigt; es sind keine nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt zu erwarten.

A6.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baugrenzen nach 8§ 23 Abs. 3
BauNVO festgesetzt

Mit der Planung soll insgesamt die Erweiterung eines Lebensmitteleinzelhandelsmarktes er-
moglicht werden, der in Bezug auf die Ausstattung mit Verkaufsflachen, Stellplatzflachen und
Gebaudekubatur den Wettbewerbsbedingungen bzw. den Anforderungsprofilen des Einzel-
handels entspricht. Dies ist aus Sicht des Marktgemeinderates erforderlich, um das Nahver-
sorgungsangebot in Teisnach langfristig zu sichern und zu erhalten.

Der Bebauungsplan setzt gemal Art. 6 Abs. 5 Satz 3 BayBO fest, dass
Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO keine Anwendung finden soll. Nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO
wirde in einem Sonstigen Sondergebiet die einzuhaltende Tiefe der Abstandsflachen 1H
(eine Wandhdohe) betragen. Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen in Kombina-
tion mit der Festsetzung der zulassigen Wandhohe, werden AuBenwénde ermdglicht, vor de-
nen Abstandsflachen geringerer Tiefe als der nach Art. 6 Abs. 5 Satz 1 BayBO zu ermitteln-
den Tiefe liegen missten.

Die einzuhaltende Tiefe der Abstandsflachen in einem Mischgebiet betragt nach Art. 6 Abs.
5 Satz 1 BayBO 1H.
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Von der Verkirzung der Tiefe der Abstandsflache betroffen ist ausschlieRlich die erméglichte
Aulenwand parallel zur 6stlichen Grundstiicksgrenze Der Abstand betragt hier im Minimum
(an der norddstlichen Ecke des Gebaudes) Bereich ca. 3,5 Meter. Bei maximaler Ausschop-
fung der zulassigen Wandhohe von 4,5 Metern betrégt die Tiefe der Abstandsflache in die-
sem Bereich somit ca. 0,78H.

Dies wird hier fur grundsatzlich vertretbar erachtet, da das Gebaude auf dem Nachbargrund-
stiick selbst grenzstandig errichtet wurde und die Verkurzung der Tiefe der Abstandsflache
auch dem baulichen, zuldssigerweise errichteten Gebaudebestand des Lebensmittelmarktes
entspricht.

Da auch die erméglichte gegentiber 1H verkirzte Tiefe der Abstandsflache im Sonstigen
Sondergebiet im Vergleich immer noch deutlich tiber der fur ein Gewerbegebiet erforderlichen
Abstandsflachentiefe liegt, ist eine Beeintrachtigung des gewerblich genutzten Nachbar-
grundstucks hinsichtlich Brandsicherheit, Belichtung und Bellftung nicht zu erwarten bzw.
ergibt sich auch nicht aus dem Gebaudebestand.

Fur die Zulassigkeit baulicher Anlagen auf3erhalb der festgesetzten Regelung werden zeich-
nerische und textliche Festsetzungen getroffen. Ermdglicht werden sollen die tiblichen Zube-
hdranlagen eines Supermarktes; die Errichtung von Garagen sollt dabei nicht erméglicht wer-
den.

AulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind ausschlieZlich folgende bauliche An-
lagen zulassig: Freisitze, Mllbehaltnisse, Kfz-Stellplatze, Fahrradstellplatze, Unterstande fr
Einkaufswagen, sowie sonstige zur Versorgung und Nutzung des Gebaudes erforderliche
untergeordnete Anlagen.

Die nach textlicher Festsetzung Nr. 4.2 zulassigen baulichen Anlagen dirfen ausschlieRlich
innerhalb der als Flachen flr Nebenanlagen und Stellplatze festgesetzten Flachen sowie in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet werden.

A.6.5 Griunordnung

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

Erhalt - Baume

Die als zu erhaltend festgesetzten BAume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu er-
halten. Abgangige Gehoélze sind in der darauffolgenden Vegetationsperiode gleichwertig zu
ersetzen. Fur Ersatzpflanzungen bzw. fur zusatzliche PflanzmalRnahmen sind standortge-
rechte, heimische Gehélze zu verwenden. Die Wurzelbereiche dirfen nicht als Lagerplatz,
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Abstellplatz fur Fahrzeuge oder als Zwischenlager fur Erdreich genutzt werden. Abgangige
Gehdlze sind in der darauf folgenden Vegetationsperiode gleichwertig zu ersetzen.

Baumschutz

In Bereichen, in denen die Bauarbeiten bis unmittelbar an den Wurzel- und/oder Kronenbe-
reich der Ba&ume heranreichen, sind vor Beginn der Bauarbeiten einzelfallbezogene Baum-
schutzmalRnahmen in Abstimmung mit einer Fachperson festzulegen.

Allgemein

Die gruinordnerischen Malinahmen sind spatestens in der nachsten Pflanzperiode nach Fer-
tigstellung des Lebensmittelmarktes umzusetzen, sodass die Beeintrachtigungen fir den Na-
turhaushalt und das Landschaftsbild méglichst zeithah minimiert und ausgeglichen werden.

Die nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind bei Neuanlage von Flachen als Wiesen-,
Rasen oder Bodendeckerflachen mit Einsaat von Grasern und Krautern anzulegen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Es ist autochthones Saatgut fir Graser und Krauter zu ver-
wenden.

Bodenschutz

Fur notwendige Verfillungsmalinahmen und Gelandemodellierungen ist ausschlief3lich un-
belastetes Bodenmaterial zu verwenden. Der Einsatz von Recyclingbaustoffen und belaste-
tem Bodenaushub ist vorher mit der Unteren Abfallwirtschaftsbehoérde abzustimmen. Mutter-
boden, der bei Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen
Anderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist in nutzbarem Zustand zu erhalten, vor
Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen und wieder zu verwerten.

Artenschutz

Die Gestaltung und Verwendung von Leuchtkdrpern ist umweltfreundlich durchzufiihren, um
negative Auswirkungen auf nachtaktive Fluginsekten zu minimieren. Es sollten folgende Hin-
weise beachtet werden:

= Jeder Leuchtkorper lockt Insekten an. Zur weitgehenden Vermeidung von Licht (insbe-
sondere in Gewassernahe und Griinbereichen) ist daher die umweltfreundlichste Lésung
zu wahlen. Bei jedem Leuchtkdrper ist zu prifen, ob auf ihn verzichtet werden kann.

= Essollten immer die Leuchtkdrper mit der vor Ort geringstméglichen Helligkeit verwendet
werden.

= Der Betrieb der Lampen ist auf die unbedingt erforderlichen Zeiten zu begrenzen. Bei
vorhandener Beleuchtung ist zu prifen, ob eine Abschaltung z.B. in der zweiten Nacht-
halfte moglich ist (z.B. bei Anstrahlung von Gebauden), insbesondere im Sommerhalb-
jahr (Flugaktivitat der Insekten).

= Wenn Beleuchtung in der Nahe durchgriinter Bereiche erforderlich ist, dann sollte nach
Moglichkeit gelbliches Licht der Vorrang gegeben werden. Dieses hat eine weniger
starke Anlockwirkung fur Insekten. Wenn weil3es Licht erforderlich ist, sollte warm-
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weilles LED-Licht verwendet werden. Dieses lockt vergleichsweise wenige Insekten an.
Im Umfeld o.g. Grinbereiche und Gewasser sind Quecksilberdampf- oder Halogen-Me-
talldampflampen nicht zu verwenden; deren blauer Lichtanteil fihrt zu einer starken An-
lockung von Insekten.

= Leuchtkorper sollten immer mdglichst niedrig angebracht werden. Dies verringert die
Sichtbarkeit Uber grof3ere Distanzen.

= Leuchtkdper sind so abzuschirmen, dass keine Abstrahlung horizontal oder gar nach
oben erfolgt. Dies verringert die Sichtbarkeit des Lampenkdrpers.

= Es sind gekapselt gefertigte Lampenkorper zu verwenden, so dass keine Insekten in sie
eindringen kdnnen.

= Beleuchtung in Verbindung mit gré3eren Glasflachen ist wegen der sehr hohen Gefahr
des Vogelanfluges sehr kritisch zu prifen.

Notwendige Baumrodungen sind auf3erhalb der Brutzeiten (Marz bis Oktober) durchzuftihren.

Die Gebaude sind vor der Gebaudeerweiterung durch eine Fachkraft auf mdgliche Fleder-
mausquartiere zu Uberprifen.

A.6.6 Artenliste

Baume
(Mindestpflanzqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt; Stammumfang: 18-20 cm)
Quercus robur fastigiata Saulen-Eiche
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Tilia cordata Winter-Linde
Acer platanoides Spitz-Ahorn
Fraxinus excelsior Esche
A.6.7 Immissionsschutz

Von der Nutzung des Plangebietes als Standort eines Lebensmittelmarktes gehen Gewerbe-
larmemissionen in Form von Liefer- und Kundenverkehr (Parkplatzl&arm) sowie durch techni-
sche Anlagen (z. B. Liftungsanlagen) aus.

Die nachsten schutzbediirftigen Nutzungen befinden sich unmittelbar sidlich an das Plange-
biet angrenzend (Seniorenwohnheim auf dem Grundstiick 11/15 bzw. eine etwaige Wohn-
nutzung auf dem bislang noch unbebauten Grundstiick 11/10).

Durch die Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes fiir den Lebensmitteleinzelhandel
wird das in einem Mischgebiet zuldssige Nutzungsspektrum eingeschrankt. Die Anderung
des Gebietstypus erfolgt aufgrund der Tatsache, dass groR3flichige Einzelhandelsbetriebe
gemal § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur in Kerngebieten und fiir sie eigens festgesetzten Son-
dergebieten zulassig sind.

Durch die Erweiterung der Verkaufsflache auf bis zu 950 m2 kdnnte sich theoretisch die Kun-
denfrequenz erhéhen, mit einer entsprechenden Erhéhung der Ziel- und Quellverkehre und
den damit verbunden L&rmimissionen. Entsprechend der FGSV Richtlinie 147 ist bei
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kundenintensiveren kleineren Verbrauchermdarkten mit bis zu 5 Kundenwegen je m? Ver-
kaufsflache zu rechnen. Da sich die theoretische Verkehrszunahme auf den Tagzeitraum be-
schrankt wird eine tiefergehende Betrachtung nicht als erforderlich erachtet.

Bereits heute wird der bestehende Markt nicht nachts beliefert, auch fir den geplanten bau-
lich erweiterten Markt mit Backshop ist dies nicht beabsichtigt. Angesichts der angrenzenden
schutzbedurftigen Nutzungen erscheint eine Nachtanlieferung auch nicht umsetzbar.

Die Lieferrampe des Bestandsmarktes liegt am sidlichen Ende des Gebaudes; das gegen-
standliche Bebauungsplandeckblatt trifft keine Regelungen tber die Lage kiinftiger Lieferein-
richtung, gleichwohl kann die vorhandene Situation in Bezug auf die Lage der Rampe zu
schutzbedurftigen Nutzungen als worst-case erachtet und somit auch kinftig als umsetzbar
erachtet werden.

Der Schallimmissionsschutz ist im Weiteren im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach-
zuweisen.

A.6.8 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 Abs. 4i. V. m. Art. 81 BayBO

Bestandorientiert sind die zuldssigen Dachformen auf Satteldacher und Flachdacher be-
schrankt. Die maximal zuldssige Dachneigung fUr Satteldacher betragt hierbei mindestens
21 und hochstens 28 Grad jeweils bezogen auf die Horizontale.

Der Hauptdachfirst des Hauptgebaudes ist Uber die Langsseite des Hauptgebaudes auszu-
richten.

Innerhalb der gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflache fur einen Werbepylon darf
ein beleuchteter Werbepylon mit einer Gesamthéhe von max. 4,75 m bezogen auf die Ge-
lAndeoberflache und in einer maximalen Breite von 2,6 Metern errichtet werden. Die sichtbare
Flache der an dem Pylon angebrachten Werbetafeln durfen je Seite eine Flache von 9 m2
nicht Uberschreiten.

Als gebdudeunabhéngige Werbeanlage ist weiterhin die Errichtung eines Einfahrtshinweis-
schildes im Bereich der Zufahrt mit einer Breite von max. 1,5 m Hoéhe und einer Héhe von 1,0
Metern zuléssig.

Es sind bis zu vier mit dem Gebaude verbundene beleuchtete oder unbeleuchtete Werbean-
lagen; mit dem Geb&aude verbundene Werbeanlagen dirfen eine Breite von 4 Metern und
eine Hohe von 2 m nicht Uberschreiten. Diese dirfen ausschlieZlich an Wandflachen ange-
bracht werden und nicht tUber die Dachflachenhinausstehen.

Blinkende und bewegte Werbeanlagen sind unzulassig.

Beleuchtete Werbeanlagen dirfen nur wahrend der Offnungszeiten des Marktes beleuchtet
werden.

Die Errichtung von Einfriedungen an der westlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans wird als unzulassig festgesetzt.
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A.6.9 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung
A.6.9.1 Verkehrliche Erschlie3ung

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt wie im Bestand lber eine Zufahrt in die Regenmuhl-
stral3e an der nordlichen Grenze des raumlichen Geltungsbereichs.

A.6.9.2 Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Das Plangebiet bzw. der bestehenden Lebensmittelmarkt ist bereits vollumféanglich erschlos-
sen.

A.6.9.3 Abwasserbeseitigung, Entwasserung

Unverschmutztes Niederschlagsversickerung ist wie bislang auch in die Teisnach einzuleiten.
Eine Einleitung in den Schmutzwasserkanal ist nicht zulassig. Da kiinftig der Anteil der Dach-
flachen gegeniber dem Anteil der Flachen, die durch PKW befahren werden reduziert wird,
sind hier keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten. Ggf. ist ein eigenstandiges wasser-
rechtliches Verfahren durchzufuhren.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht mog-
lich. Schmutzwasser ist in den bestehenden Kanal einzuleiten.

Bei der Beseitigung von Niederschlagswasser sind Herkunft und der mégliche Verschmut-
zungsgrad zu berucksichtigen. Eine erlaubnisfreie Niederschlagsversickerung ist méglich,
wenn die Vorgaben der NWFreiV (Niederschlagswasserfreistellungsverordnung) i.V.m. der
TRENGW (Technische Regeln zum schadlosen Einleiten von gesammeltem Niederschlags-
wasser in das Grundwasser) eingehalten werden.

A.6.10 Flachenbilanz

Tabelle 1: Flachenbilanz Geltungsbereich

Flachennutzung Flache Anteil
Sonstiges Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel” 4.419 m? 100 %
Flache gesamt 4.419 m2 100 %
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A7 Nachrichtliche Ubernahmen

In den Bebauungsplan werden nachrichtlich folgende Uberschwemmungsgebiete tibernom-
men:

» Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet Schwarzer Regen, Verordnung vom
30.06.2016

» Vorlaufig gesichertes Uberschwemmungsgebiet Teisnach, Datum der Sicherung
14.11.2007

Weiterhin liegen Teile des Plangebietes im ermittelten Uberschwemmungsgebietes des
Schwarzen Regen (2020). Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist fir bauliche Er-
weiterungen ein funktions-, flachen- und zeitgleichen Retentionsausgleich nachzuweisen.

A.8 Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes

Durch das Aufstellen des Bebauungsplans ,An der Pfleidererstrale“ Anderung mit Deckblatt
Nr. 4 ,Sondergebiet grof¥flachiger Einzelhandel” im Markt Teisnach ergeben sich Auswirkun-
gen auf die verschiedenen Schutzguter.

Bei den betroffenen Bereichen handelt es sich um eine fir den Einzelhandel herangezogene
Flache (Nettomarkt), die Gberwiegend versiegelt ist. Darlber hinaus sind im Bereich der Stell-
platzflachen vereinzelt Solitargehdlze vorhanden.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Bayerischer Wald“ (NP-00012). Innerhalb des
Plangebietes liegen keine Natura-2000-Gebiete, keine Schutzgebiete gem. 8§823-29
BNatSchG und auch keine amtlich kartierten Biotope. Im Nordosten liegt die Planungsflache
innerhalb des festgesetzten sowie teilweise vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebie-
tes des Schwarzen Regen.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von etwa 4.419 m2, von denen etwa 3.750 m2 kinf-
tig als Bauflache nutzbar sind.

A.8.1 Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Derzeit wird die Flache bereits durch eine Nettofiliale genutzt, die einen hohen Versiege-
lungsgrad aufweist. Der anthropogene Einfluss ist als hoch einzustufen. Die Gehdlze im Be-
reich der Stellplatzflachen kénnen kaum als Brutplatz fir gehdlzbewohnende Vogelarten so-
wie als Nahrungshabitat genutzt werden. Aufgrund der in Siedlungsgebiete eingebetteten
Lage ist vorwiegend mit dem Vorkommen von Ubiquisten und Kulturfolgern zu rechnen. Fir
den Geltungsbereich und die angrenzenden Flachen liegen derzeit keine detaillierten faunis-
tischen Hinweise vor.

Durch die Erhaltung der Gehdlze und die Einhaltung der in Kap. A.5.4 aufgefiihrten Vermei-
dungsmafinahmen werden die Auswirkungen des Eingriffs auf Tiere, Pflanzen und biologi-
sche Vielfalt reduziert.
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A.8.2 Boden und Wasser

Der Vorhabenbereich ist derzeit gréfdtenteils versiegelt. Der Boden- und Wasserhaushalt sind
durch die Versiegelungen stark vorbelastet. In diesen Bereichen erfillt der Boden nicht mehr
seine Funktionen als Puffer-, Speicher-, Transport- und Filtermedium.

Beim Bodentyp handelt es sich um fast ausschlie3lich Vega aus (kiesfihrendem) Sand (Au-
ensediment). Innerhalb des Vorhabenraumes sind keine Oberflachengewasser vorhanden,
jedoch liegt das Plangebiet im Einflussbereich des Schwarzen Regen mit stellenweiser Lage
im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Durch die Realisierung der Planung und der damit einhergehenden Gebaudeerweiterung
kommt es zu keiner zusétzlichen Flachenversiegelung, da der Boden in den Bereichen be-
reits versiegelt ist. Es kommt zu keiner zusétzlichen Flacheninanspruchnahme. Somit erge-
ben sich keine zusétzlichen Beeintrachtigungen auf den Boden, da dieser bereits in den ver-
siegelten Bereichen seine Funktionen nicht mehr erfiillt. Zwar liegt das Plangebiet teilweise
in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet bzw. in einem ermittelten Uberschwem-
mungsgebiet, da die Nutzung der Flache jedoch beibehalten wird, kommt es zu keinen we-
sentlichen zuséatzlichen Hochwasserrisiken in sensiblen Hochwassergefahrenbereichen, da
diese bereits gegeben sind; ein umfangs-, funktions- und zeitgleicher Retentionsausgleich fir
eine bauliche Erweiterung des bestehenden Marktes erscheint mdglich.

A.8.3 Luft und Klima

Die Luftqualitat ist durch die aktuelle Nutzung als Lebensmitteleinzelhandel bereits beein-
trachtigt. Durch die Erweiterung der Verkaufsflache ist potenziell ein Anstieg des An- und
Abfahrtsverkehrs zu erwarten, was zur geringfiigigen Erhéhung der Emissionen von Luft-
schadstoffen, CO, und Staub filhren kann. Da es zu keiner Erweiterung des Stellplatzange-
botes kommt, ist dieser Effekt als gering zu bewerten. Da es zu keinen zusatzlichen Flachen-
versiegelungen kommt, ist mit einer Erhéhung der Lufttemperatur und infolgedessen mit ge-
ringfligigen Einflissen auf das Mikroklima nicht zu rechnen.

Auswirkungen auf die Umwelt und das Klima durch die Emission von Schadstoffen und Treib-
hausgasen sind durch die Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau moderner
Heizanlagen zu minimieren.

A.8.4 Landschaftshild

Fur das Landschaftsbild ergeben sich keine zusatzlichen negativen Auswirkungen, da das
Plangebiet bereits bebaut ist und keine Einsehbarkeit von der freien Landschaft aus moglich
ist. Das Plangebiet ist flir das Landschaftserleben nicht von Bedeutung.

A.85 Kultur- und sonstige Sachguter

Im Planungsgebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden.
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A.8.6 Mensch und seine Gesundheit, Bevolkerung

Die Flache ist infolge der Einzelhandelsnutzung durch temporare Larm- und Schad-
stoffimmissionen vorbelastet. Infolge der Gebaudeerweiterung kann es zu einer Steigerung
des Verkehrsaufkommens und damit zu erhéhten Immissionen kommen. Die langfristigen
Auswirkungen durch Verkehr und Larm kdnnen jedoch als geringfligig eingeschatzt werden.

A.8.7 Zusammenfassung

Da es sich um eine innerdrtliche, durch die Einzelhandelsnutzung bereits vorbelastete Flache
handelt, sind die Auswirkungen auf die den Naturhaushalt und das Landschaftsbild ein-
schlie3lich derer Wechselwirkungen als gering zu bewerten.

B Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. 1 S. 3634)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

= Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und tber die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzZV 90) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt geand. durch Art. 3 G des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI.
| S. 1057)

= Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.08-2007
(GVBI. S. 588, BayRS 2132-1-B), zuletzt geéandert durch 8§ 3 des Gesetzes vom
24.07.2019 (GVBI. S. 408)

= Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG) in der Fassung vom 23. 02.2011 (GVBI.
S. 82, BayRS 791-1-U), zuletzt geandert durch Art. 11a Abs. 4 des Gesetzes vom
10.12.2019 (GVBI. S. 686)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt
geand. durch Art. 8 des Gesetzes am 13.05.2019 (BGBI. | S. 706)

= Gemeindeordnung (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 22.08.1998 (GVBI. S.
796, BayRS 2020-1-1-1), zuletzt gedndert durch 8 5 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.12.2019
(GVBI. S. 737)

= Bayerisches Denkmalschutzgesetz (BayDSchG) in der in der Bayerischen Rechtssamm-
lung (BayRS 2242-1-WK) veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt gednd. durch § 1
Abs. 255 der Verordnung vom 26.03.2019 (GVBI. S. 98)
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C Anlage: Artenabfrage LfU

https://www.lfu.bayern.de/natur/sap/arteninformationen/ort/suche?Irgruppel=5&Irgruppe2=8&nummer=276&typ=landkreis&lebensraumSuche=Suche

Vorkommen Landkreis Regen (276): Lebensraume Hecken und Geholze; Verkehrsflachen,
Siedlungen und Hohlen

= Sdaugetiere

Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name RLB | RLD | EZK | FlieBgewasser | Hecken | Boschungen | Siedlungen
Barbastella barbastellus Mopsfledermaus 3 2 u 1
Eptesicus nilssonii Nordfledermaus 3 G u 1
Eptesicus serotinus Breitfliigelfledermaus 3 G u 4 1
Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus 3 2 u
Myotis brandtii Brandtfledermaus 2 \" u 1
Myotis daubentonii Wasserfledermaus g 4 3
Myotis myotis GrofRRes Mausohr \" g 1
Myotis mystacinus Kleine Bartfledermaus g 1 1
Myotis nattereri Fransenfledermaus g 2
Nyctalus leisleri Kleinabendsegler 2 u 3
Nyctalus noctula GrofRler Abendsegler Vv u 4 1 1
Pipistrellus nathusii Rauhhautfledermaus u 4 2
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus g 4 1
Pipistrellus pygmaeus Mickenfledermaus \" D u 4 1
Plecotus auritus Braunes Langohr \ g 4 1
Plecotus austriacus Graues Langohr 2 2 u 1
Rhinolophus hipposideros | Kleine Hufeisennase 2 1 s 1
Vespertilio murinus Zweifarbfledermaus 2 D ? 1

= Vdgel

FlieRge-

Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name | RLB | RLD | EZK wasser | Hecken | Boschungen | Siedlungen
Accipiter gentilis Habicht Vv B:u 2 2
Accipiter nisus Sperber B:g, R:g 2 2 2 2
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Anser anser Graugans B:g, W:g, R:g 3
Anthus spinoletta Bergpieper B:? 2
Anthus trivialis Baumpieper B:s 2 2 3
Apus apus Mauersegler B:u 1
Ardea cinerea Graureiher \ B:g, W:g 3
Asio otus Waldohreule B:u 1 2 2
Bubo bubo Uhu B:s 3 2
Buteo buteo Mausebussard B:g, R:g 2 2 2
Carduelis cannabina Bluthanfling B:s 2 2 2
Carduelis flammea Birkenzeisig W:g, R:g, B:g 2
Carduelis spinus Erlenzeisig W:g, R:g, B:g 2 2
Ciconia ciconia WeiRstorch B:u, R:u 2 1
Columba oenas Hohltaube B:g 2
Corvus corax Kolkrabe B:g 2 2
Corvus monedula Dohle \ B:s 2 1
Coturnix coturnix Wachtel B:u 2
Cuculus canorus Kuckuck \ B:g 2 2 2
Delichon urbicum Mehlschwalbe B:u 1
Dryobates minor Kleinspecht \ B:u 1 2
Dryocopus martius Schwarzspecht B:u 3 2
Emberiza citrinella Goldammer B:g 2 2
Falco peregrinus Wanderfalke B:u 1
Falco subbuteo Baumfalke B:g 2
Falco tinnunculus Turmfalke B:g 1 2 2
Ficedula hypoleuca Trauerschnapper |V B:g 3 2
Ficedula parva Zwergschnapper B:u 2
Hippolais icterina Gelbspotter B:u 3 2
Hirundo rustica Rauchschwalbe |V B:u 1
Jynx torquilla Wendehals B:s 1 3 2
Lanius collurio Neuntéter B:g 1 1
Locustella fluviatilis Schlagschwirl B:g
Lyrurus tetrix Birkhuhn B:s 1
Milvus migrans Schwarzmilan B:g, R:g 1
Wiesenschaf-
Motacilla flava stelze B:u 3
Oriolus oriolus Pirol B:g 2 3
Passer montanus Feldsperling B:g 2 2 2
Perdix perdix Rebhuhn B:s 1
Pernis apivorus Wespenbussard |V B:g 2 2
Gartenrot-

Phoenicurus phoenicurus | schwanz B:u 2 2
Picus canus Grauspecht B:s 2 2
Picus viridis Griinspecht B:u 1 1
Saxicola rubetra Braunkehlchen B:s 3
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Streptopelia turtur Turteltaube 2 2 |B:g 2

Strix aluco Waldkauz B:g 2 2

Sylvia communis Dorngrasmiicke |V B:g 2 2
Klappergrasmii-

Sylvia curruca cke 3 B:? 2 3 2

= Kriechtiere

Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name | RLB | RLD | EZK | FlieRgewasser | Hecken | Boschungen | Siedlungen

Coronella austriaca Schlingnatter 2 3 u 1

Lacerta agilis Zauneidechse \ Vv u 1

Legende Rote Listen gefahrdeter Arten Bayerns (Vdgel 2016, Tagfalter 2016, Heuschrecken 2016, Libellen 2017, Saugetiere 2017 alle anderen bewerteten
Artengruppen 2003) bzw. Deutschlands (RLD 1996 Pflanzen und 1998/2009 ff. Tiere)

Kategorie | Beschreibung \
0 Ausgestorben oder verschollen ‘
Vom Aussterben bedroht
Stark gefahrdet
Gefahrdet
Gefahrdung anzunehmen, aber Status unbekannt
Extrem seltene Arten und Arten mit geografischer Restriktion
Arten der Vorwarnliste
Daten defizitar

O< DO w =

Legende Erhaltungszustand in der kontinentalen (EZK) bzw. alpinen Biogeografischen Region (EZA) Deutschlands bzw. Bayerns (Vogel)

Erhaltungszustand  |Beschreibung \

s ungunstig/schlecht

u ungunstig/unzu-
reichend

g glnstig

? unbekannt

* Die Populationen in Ostdeutschland, Stiddeutschland, Nordrhein-Westfalen und Saarland sind bereits in einem giinstigen Erhaltungszustand

Legende Erhaltungszustand erweitert (Vogel)

Brut- und Zugstatus |Beschreibung \

B Brutvorkommen

R Rastvorkommen

D Durchzugler

S Sommervorkommen
W Wintervorkommen

Legende Lebensraum

Lebensraum  Beschreibung

1 Hauptvorkommen

2 Vorkommen

3 potentielles Vorkommen
4 Jagdhabitat

© Bayerisches Landesamt fiir Umwelt 2018
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