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1 Ausgangssituation

1.1 Lage und Dimension

Das Anderungsgebiet befindet sich in Maxhiitte zwischen Regensburger StraBe und Nord-
gaustraBe:
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Fir das bestehende Nahversorgungszentren besteht ein Bebauungsplan, fir den bereits 4 An-
derungen durchgefihrt wurden. Die vorliegende 5. Anderung betrifft eine kleinere Teilfléche im
nordwestlichen Teil des Nahversorgungsgebietes.

Die Flache ist bereits erschlossen und bisher als Parkplatz fir einen bestehenden Discounter ge-
nutzt.

1.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Der bisherige Bebauungsplan beinhaltet ein Sondergebiet fir Einzelhandel sowie 3 Teilflachen
eines Gewerbegebiets, dass nicht Kleinflachen Einzelhandelsbetrieben sowie ergénzenden Ge-
werbebetrieben genutzt ist. In sidwestlichen Teilbereich setzte Bebauungsplan ein Mischgebiet
fest. Die: vorliegende 5. Anderung &ndert eine Teilfléche im direkten Anschluss an das Gewer-
begebiet GE 1.

Die ‘Anderungsfldche ist im wirksamen Fléchennutzungsplan bereits als Gewerbegebiet darge-
stellt, das stadtebauliche Entwicklungsgebot ist beachtet:
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Abb.: Wirksamer Flachennutzungsplan der Stadt Maxhiitte -Haidhof

1.3 Verfahrenswahl

Die Grundziige der Planung sind durch die-Erweiterung der Baugrenzen dieses Gewerbegebiets
nicht berihrt. Die Anderung erfolgt.im Verfahren nach § 13 BauGB. Es wird von der Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von Angaben nach
§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, sowie
von der zusammenfassenden ErklGrung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. Der § 4c BauGB
wird nicht angewendet.

2 Ziel und Zweck der Planung, Erforderlichkeit

Vom Grundstickseigentimer ist vorgesehen und beantragt, in direktem Anschluss an den beste-
henden Aldi-Markt einen ergédnzenden Getrdnkemarkt zu errichten. Diese Getrdnkemarkt ist als
kleinflachige«Einzelhandelsbetrieb innerhalb des Gewerbegebiets zuldssig.

Die Stadt-verfolgt mit der vorliegenden 5. Anderung das Ziel, den Einzelhandelsstandort durch
einen ;rergdnzenden Getrénkemarkt langfristig zu stdrken. Erhebliche Auswirkungen sind durch
diePlandnderung nicht zu erwarten.

2.1 Vorrang der Innenentwicklung, Umwidmungssperre

Beim Plangebiet handelt es sich bereits um eine durch einen Parkplatz bebaute Fldche im Innen-
bereich.

2.2 Planungsalternativen

keine
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2.3 Konzeption, Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften

Der ergdnzende Getrdnkemarkt ist im direkten Anschluss an den vorhandenen ALDI-Markt vor-
gesehen. Die vorhandene Parkplatzanlage sowie die Zufahrt als ErschlieBung bleiben unveran-
dert und kdénnen fir das ergdnzende Vorhaben genutzt werden.

Erforderlich ist eine Klarstellung zur Art der baulichen Nutzung, da der bisherige Bebauungsplan
hinsichtlich der Abgrenzung zwischen Gewerbegebiet und Parkplatzen keine eindeutige zeich-
nerische Regelung beinhaltet.

Um das stadtebauliche Ziel der Starkung der Nahversorgung zu erreichen, erfolgt die Beschrén-
kung bei Einzelhandelsbetrieben auf das Sortiment Lebensmittel und Getrénke.

Erweitert wird die Gberbaubare Grundsticksfldche durch die Festsetzung einer Baugrenze. We-
sentliche, am Rand des Anderungsgebietes vorhandene Laubb&ume werden zum Erhalt festge-
setzt.

Die Grundfldchenzahl sowie die Bauweise entspricht der im Plangebiet vorhandenen Regelung.

Die Regelung zur zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen ist fir einen_qualifizierten Bebauungs-
plan erforderlich. Aufgrund der vollstdndigen Bebauung des Gebietes ist die Festsetzung des
unteren Bezugspunktes des als EFOK ausreichend.

Die Festlegung der zuldssigen Dachneigungen entspricht derOrtstypik des Umfeldes. Weitere
gestalterische Festsetzungen orientieren sich an den bisherigen Festsetzungen.

3 Ziele der Raumordnung

3.1 Landesentwicklungsprogramm und Regionalplan

Das Vorhaben befindet sich in einem zentralen Ort. Das Anbindegebot ist erfillt. Erhebliche
Uberortlich raumbedeutsame Auswirkungen sind nichts erwarten.

4 Wesentliche Auswirkungen, Konfliktiminimierung

4.1 ErschlieBung, Versorgungseinrichtung und Infrastruktur

Das Plangebiet ist bereits erschlossen. Anderungen und Ergénzungen an bestehenden Infrastruk-
tureinrichtungen sind nicht erforderlich.

4.2 Belange des Umweltschutzes

4.2.1 Auswirkungen auf dem Menschen und seine Gesundheit (Ldrm, Geriche, Erschiitte-
rungen, Licht, sonst. Strahlen)

Der Anderungsbereiches bisher fir eine gewerbliche Nutzung zuldssig.

Der bisher wirksame Bebauungsplan beinhaltete unter § 9 ImmissionsschutzmaBnahmen, die die
erforderliche Bestimmtheit und weitere Anforderungen an Festsetzungen nicht erfillen.

Der bisherige Bebauungsplan ,,Sondergebiet Nahversorgungszentrum Gewerbe- und Mischge-
biet am Stadtpark mit integrierter Grinordnung® zuletzt gedndert durch die 4. Anderung, enthalt
nach den Festsetzungen § 9 fir den Bereich des GE1 immissionswirksame, fldchenbezogene
Schallleistungspegel. Die Einhaltung dieser Pegel war gemdB den bisherigen Festsetzungen beim
Genehmigungsantrag anhand schalltechnischer Gutachten nachzuweisen.
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Satzungen und Festsetzungen missen im Sinne der Normenklarheit eindeutig und ausreichend
bestimmt oder bestimmbar sein. Diese Voraussetzung liegt aus Sicht des Planverfassers im Rah-
men der 4. Anderung nicht vor.

Aus den Festsetzungen durch Planzeichnung |&sst sich nicht eindeutig erkennen, in welchen rdum-
lichen Bereichen die Art der baulichen Nutzung als GE1 festgesetzt ist. Zudem fehlt dem Plan-
zeichen eine Nutzungsschablone fir das GE1. Insofern fehlt auch eine eindeutige Regelung, auf
welche Flache sich die Schallleistungspegel nach Festsetzung § 9 beziehen.

Die Vorgabe, dass das Einhalten der Schallleistungspegel im Genehmigungsverfahren nachzu-
weisen wdre, ist unzuldssig. Festsetzungen des Bebauungsplanes dirfen in ein anderes, von einer
Bebauungsplansatzung unabhéngig geregeltes Verfahren (hier Baugenehmigungsverfahren)
nicht eingreifen. Bisher war auch unklar geregelt, aus welchen Grinden die Genehmigungsbe-
horde in begrindeten Ausnahmefdllen auf eine Begutachtung verzichten konnte oder vom Gut-
achten abweichende Schallleistungspegel zulassen konnte.

Mit dieser Festsetzung war bisher die erforderliche Lsung eines erkannten schalltechnischen Kon-
fliktes nicht gewdhrleistet. Die von der Planung betroffenen (hier ndchstgelegene, schutzwirdige
Nutzungen) konnten sich nicht auf eine endabgewogene Ldsung des erkannten Konfliktes verlas-
sen.

Der Bebauungsplan ermdglichte bisher das Verschieben des erkannten Konfliktes in ein nachge-
lagertes Verfahren. Diese Konfliktverlagerung ist grundsatzlich'nicht zu beanstanden, sofern auf
der nachgelagerten Ebene eine Konfliktlésung grundsétzlich als plausibel erscheint.

Mit der vorliegenden 5. Anderung entféllt die bisher unklare und fir die planbetroffenen nicht
endgiiltig abgewogene Regelung. Zudem beinhaltet die vorliegende 5. Anderung eine Erweite-
rung der mdglichen Einzelhandelsbetriebe auf einer Grundstickfldche, die nicht als eigenstén-
dige Grundsticksflache abgeteilt wird, sondern vielmehr als Ergénzung des bestehenden Einzel-
handelsbetriebes im direkten sidlichen Anschluss an die 5. Anderung den Grundeigentimer ge-
plant ist.

Damit ist die schalltechnische Situation nur unter Beriicksichtigung der bestehenden Betriebe bei
der geplanten Erweiterung zu bewerten.

Nachdem im Wirkbereich der vorgesehenen 5. Anderung weitere schutzwiirdigen Nutzungen im
Laufe der Jahre hinzukamen; erscheint eine Verlagerung der immissionsschutzrechtlichen Bewer-
tung auf das Genehmigungsverfahren sachgerecht. Ein Belassen oder eine Ubernahme der bis-
herigen Schallleistungspegel wirde der derzeitigen Sach- und Rechtslage nicht gerecht werden.

Die Anlieferung.des vorgesehenen, zusatzlichen Einzelhandelsbetriebes (Getrdnkemarkt) ist Gber
den bestehenden Parkplatz an der Ostfassade von den néchsten schutzwiirdigen Nutzungen ab-
gewandt mdglich. Zudem entfallen gegeniber der ndchstgelegenen, schutzwisrdigen Nutzung
westlich'der Regensburger StraBBe bisher als Parkplatz genutzte Fldchen, was einer schalltechni-
schen' Verbesserung fihrt. Mit dem geplanten Getrankemarkt ist auch nicht zu erwarten, dass
emittierende, technische Anlagen wie zum Beispiel Kihlungen oder Liftungen an der den schutz-
wirdigen Nutzungen direkt gegeniUberliegenden Seite angebracht werden missen. In Bauein-
gabeverfahren bestehen genigend Mdglichkeiten, die schalltechnische Situation so zu optimie-
ren, dass die gesetzlich zuldssigen Immissionswerte insbesondere an den schutzwirdigen Nutzun-
gen westlich der Regensburger StraBe eingehalten werden kdnnen.

Zu weiteren ist durch die geplante neue Gebdudestellung nicht zu erwarten, dass Stérungen der
ndchstgelegenen Wohnnutzungen durch Lichtemissionen parkende Fahrzeuge zunehmen.

Erhebliche Auswirkungen sind nicht zu erwarten.
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4.2.2 Naturschutz und Landschaftspflege, europdischer Gebietsschutz, Tiere und Pflanzen
/ biologische Vielfalt, artenschutzrechtliche Belange, Landschaftsbild und Stddtebau-
liche Eingriffsregelung

Zusatzlich Eingriffe in die Schutzgiter sind nichts erwarten, da die Fléche bereits bisher mit einer
GRZ von 0,8 bebaubar. Aufgrund der bereits bebauten Innenbereichsfldche entstehen keine
Auswirkungen auf das Landschaftsbild. Anwendung der stddtebaurechtliche Eingriffsregelung ist
nicht erforderlich.

Bereits am Rand des Anderungsgebiets bestehende Laubb&ume werden zum Erhalt festgesetzt.
4.2.3 Boden und Fléche

Zusétzliche Versiegelungen sind durch die Beibehaltung der bisherigen Grundflachenzahl nicht
Zu erwarten.

4.2.4 Wasser und Gewdsserschutz

keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten

4.2.5 Klima/ Luft, Klimaschutz, Erhalt der bestmdglichen Luftqualitéit
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten

4,2.6 Kultur- und sonstige Sachgiter

keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten

4.2.7 Abfdlle und Abwasser

keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten

4,2.8 Nutzung erneuverbarer Energien, sparsame Nutzung von Energie
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten

4.2.9 Storfallschutz, Schutz vor schweren Unfdllen und Katastrophen

keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten



