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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,Lebensmittelmarkt® C) Begriindung

C) BEGRUNDUNG

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass flr die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Lebensmittelmarkt® ist
die beabsichtigte Errichtung eines Lebensmittelmarktes in der Marktgemeinde Markt Berolz-
heim. Dieser soll die langfristige Sicherung einer zuktinftigen und nachhaltigen Nahversor-
gung der Marktgemeinde mit Gutern des taglichen Bedarfs gewdahrleisten.

Der geplante Standort ist gut geeignet, eine fuR3laufige Versorgung fir die Bevdlkerung der
umliegenden Wohngebiete Markt Berolzheim bereitzustellen. Zudem ermdglicht er auch eine
im landlichen Raum weiterhin wichtige Versorgung mittels motorisierten Individualverkehrs
(MIV). Durch die gute verkehrliche ErschlieRung ist der Standort aus allen Ortsteilen sowie
auch aus den Gemeinden des Nahbereichs gut zu erreichen.

Ziel und Zweck der Planung ist durch die Festsetzung eines Sondergebiets mit Zweckbestim-
mung Einzelhandel (SOew) die Zulassigkeit fir das geplante Bauvorhaben zu schaffen.

Da es sich bei dem Vorhaben um ein nicht privilegiertes Vorhaben im unbeplanten Au3enbe-
reich handelt, wird zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Zugleich wird, da fur das Planungsgebiet bislang anderweitige
Darstellungen im Flachennutzungsplan gegeben sind, auch eine Anderung des Flachennut-
zungsplans im Parallelverfahren erforderlich.

2. BESCHREIBUNG DES PLANBEREICHS

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Planzeichnung und
umfasst eine Flache von 7.222 m2 innerhalb der Teilflachen der Flurnummern 992 und 993.

Die fur das Vorhaben bendtigten Flachen werden aus den oben genannten Flurstiicken her-
ausgeteilt. Die restlichen Teilflachen dienen der Marktgemeinde als Grinflachen zur Entsor-
gung von Niederschlagswasser. Alle Grundstiicke befinden sich innerhalb der Gemeinde und
der Gemarkung Markt Berolzheim.
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C) Begriindung

2.2 Lage und bestehende Strukturen im Umfeld
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Abbildung 1: Topographische Karte vom Plangebiet und der Umgebung, 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden-Westen durch das Gewerbegebiet ,Markt Berolzheim Sid*
Im Nord-Osten durch die Staatsstral3e St 2230

Im Sud-Westen durch die Wettelsheimer StraRe und angrenzender Flache fir die Land-
wirtschaft

2.3 Bestandssituation (Topografie, Vegetation, Schutzgebiete)

2.3.1 Topografie und Vegetation

Das Gelande des Plangebiets zeigt sich als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache
(Ackerland). Das sidlich gelegene Feldgehdlz befindet sich au3erhalb des Vorhabenbereichs

und wird vorhabenbedingt nicht beeintrachtigt. Es befinden sich keine Gehdlze und keine
kartierten Biotope innerhalb des Geltungsbereichs.

Das Plangebiet weist ein Gefalle von Stid-Westen nach Nord-Osten auf und befindet sich auf

einem Hohenniveau zwischen 418,74 m NHN und 421,28 m NHN. Norddostlich verlauft die St
2230 mit einem dazwischen liegenden Entwasserungsgraben zum Plangebiet.
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Abbildung 2: Luftbild vom Plangebiet (wei3 umrandet), 0. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

2.3.2 Schutzgebiete

Das Planungsgebiet wird von keinen naturschutzrechtlichen oder wasserschutzrechtlichen
Ausweisungen tangiert.

In Bezug auf Hochwasserereignisse liegt das Planungsgebiet gemafl den Kartengrundlagen
des Bayerischen Landesamt fir Umwelt auBerhalb der bei einem 100-jahrlichen Hochwas-
serereignis (HQ 100) und auf3erhalb der bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ ext-
rem) Uberflutungsgeféahrdeten Flachen.
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Abbildung 3: Topographische Karte mit Bodendenkmalern, o. M. (© 2024 Bayerische Vermessungsverwaltung)

In der naheren Umgebung des Vorhabens befinden sich vereinzelt Bodendenkmaler. Inner-
halb des Plangebiets ist gemaR des Bayerischen Landesamts fiir Denkmalpflege das Boden-
denkmal D-5-6931-0496 verzeichnet. Dieses wurde im Rahmen von archaologischen Sondie-

rungsarbeiten im Sinne des Art. 7 BayDSchG (Erlaubnis wurde erteilt) ndher untersucht, dabei
konnten jedoch keine bedeutsamen Befunde festgestellt werden.

3. PLANUNGSRECHTLICHE AUSGANGSSITUATION
3.1

Beteiligungsverfahren

Die Planung wurde mit den wesentlichen Tragern o6ffentlicher Belange im Grundsatz vorab-
gestimmt. Daraus ergibt sich, dass dem geplanten Vorhaben voraussichtlich keine erhebli-
chen Bedenken oder Anregungen entgegenstehen. Von Seiten der Offentlichkeit sind derzeit
noch keine Stellungnahmen bekannt.

Nach Bewertung der bisherigen Planung liegen keine wichtigen Grunde fur die Dauer einer
angemessen langeren Frist der 6ffentlichen Auslegung vor (vgl. 8 214 Abs. 1 Nr. 2d BauGB).
Der Entwurf des Bauleitplans wird daher mit der Begriindung und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen gemal § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer ei-
nes Monats, mindestens jedoch fir die Dauer von 30 Tagen offentlich ausgelegt.
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3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Marktes Markt Berolzheim vom 28.02.1986
sind die Flachen des geplanten Lebensmittelmarktes als Flachen fir die Landwirtschaft dar-
gestellt. In der 4. Anderung des Flachennutzungsplans wurden die Flurnummern 993 und 992
in Gewerbeflache verandert.

Erweiterung der )
Gewerbliche Baufléchen
an der Weftelsheimer Strafe

/4

Bauverbotszone, B = 20 m

/

Abbildung 4: Wirksamer Flachennutzungsplan (links) und 4. Anderung des Flachennutzungsplanes (rechts), 0. M.

Die vorgesehene Nutzung des Plangebiets kann nicht aus dem derzeit rechtswirksamen Fl&-
chennutzungsplan des Marktes Markt Berolzheim entwickelt werden. Der Flachennutzungs-
plan wird parallel zum Bebauungsplanverfahren geandert. Es wird eine Anderung zum Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel® erfolgen. Dem Entwicklungsgebot wird
somit Folge geleistet.

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Angrenzend an das Plangebiet im Norden besteht der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Markt
Berolzheim Sud“ in der Fassung vom 01.06.2010 und bekannt gegeben am 02.06.2010. Im
nadheren Umfeld des Gebietes gibt es keine weiteren rechtskréftigen Bebauungsplane, und
es sind auch keine in Aufstellung.
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4. UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Bei der Aufstellung des Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,Lebensmittelmarkt” sind
die folgenden Ziele (Z) und Grundsatze (G) des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP
2023) und des Regionalplans der Region Westmittelfranken (RP 8) einschlagig.

4.1 Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP 2023)

Nach der Strukturkarte des Landesentwicklungsprogramms Bayern 2023 befindet sich Markt
Berolzheim im allgemeinen landlichen Raum. Die nachst entfernten Mittelzentren in der Um-
gebung sind Treuchtlingen (ca. 8 km) und Weilenburg in Bayern (ca. 13 km). Das nachste
Oberzentrum ist Ansbach in ca. 45 km Entfernung.
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem LEP 2023

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen Raum mit besonderem Handlungsbedarf

: ] I | H Kreisregionen
| Aligemeiner landlicher Raum

. Oberzentrum

. Mittelzentrum
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Folgende Ziele (Z) und Grundsétze (G) des LEP Bayern (Juni 2023) werden von der Markt-
gemeinde Markt Berolzheim bei der Aufstellung des Bebauungsplanes besonders beachtet
und umgesetzt:

o ,2.1.1 (G) Zentrale Orte sollen Uberortliche Versorgungsfunktionen flr sich und andere
Gemeinden wahrnehmen. [...]

e 2.1.3(2) Die Versorgung der Bevolkerung mit zentraltrtlichen Einrichtungen ist durch
die Zentralen Orte zu gewahrleisten. Hoherrangige Zentrale Orte haben auch die Ver-
sorgungsfunktion der darunterliegenden zentralértlichen Stufen wahrzunehmen.

e 2.1.5(2) Die zentral6rtlichen Einrichtungen sind in der Regel in den Siedlungs- und Ver-
sorgungskernen der Zentralen Orte zu realisieren. [...]

e 2.2.5(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstandiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig
sichern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Er-
reichbarkeit versorgt sind,

- er seine eigenstandige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann
und

_ er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

e 3.2 (2) In den Siedlungsgebieten sind die vorhandenen Potenziale der Innenentwicklung
vorrangig zu nutzen. [...]

e 5.1 (G) Die Standortvoraussetzungen fur die bayerische Wirtschaft, insbesondere fir die
leistungsfahigen kleinen und mittelstandischen Unternehmen sowie fir die Handwerks-
und Dienstleistungsbetriebe, sollen erhalten und verbessert werden.

e 5.3.1(2) Flachen fur Betriebe im Sinne des 8 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung sowie flir Agglomerationen (Einzelhandelsgrof3projekte) durfen nur in Zentralen Or-
ten ausgewiesen werden. (Zentralitéatsgebot)

o 5.3.2 (2) Die Flachenausweisung fir EinzelhandelsgroRprojekte hat an stadtebaulich in-
tegrierten Standorten zu erfolgen. (Integrationsgebot)

e 5.3.1(2) Flachen fir Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung sowie fur Agglomerationen (Einzelhandelsgrol3projekte) dirfen nur in Zentralen Or-
ten ausgewiesen werden. Abweichend sind Ausweisungen zuldssig

- fir Betriebe bis 1 200 m? Verkaufsflache, die ganz tiberwiegend dem Verkauf
von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemeinden; diese Aus-
weisungen sind unabhangig von den zentraldrtlichen Funktionen anderer Ge-
meinden zulassig und unterliegen nur der Steuerung von Ziel 5.3.2
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o 5.3.3 (2) Durch Flachenausweisungen fur Einzelhandelsgro3projekte dirfen die Funk-
tionsfahigkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevoélke-
rung im Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgro3projekte nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Re-
levanzschwelle tberschreiten, dirfen Einzelhandelsgro3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25
V.H.,

- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fir die ersten 100 000 Einwohner
30 v.H., fur die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevolkerungszahl 15 v.H. der
sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschopfen.

4.2 Regionalplan der Region Westmittelfranken (RP 8)

Der Regionalplan der Region Westmittelfranken legt den Markt Markt Berolzheim als Bevor-
zugt zu entwickelndes Kleinzentrum fest. Raumstrukturell liegt die Marktgemeinde auf einer
Entwicklungsachse von regionaler Bedeutung.
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Abbildung 6: Ausschnitt aus dem Regionalplan (RP 8), Karte 1, Raumstruktur

Zentrale Orte Grenze der Region

Oberzentrum Gebietskategorien

Landlicher Raum
Mittelzentrum

Allgemeiner landlicher Raum
Maogliches Mittelzentrum Stadt- und Umlandbereich Ansbach

HHHH'H H Léndlicher Teilraum, dessen Entwicklung nachhaltig gestéarkt werden soll
Unterzentrum

Bevorzugt zu entwickelnder zentraler Ort

Entwicklungsachsen

| cec0@®

Entwicklungsachse von iiberregionaler Bedeutung
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Zum Einzelhandel sind im Regionalplan folgende fir die Planung relevanten Ziele und
Grundsatze aufgefihrt:

e 2.1.2.1(G) Die Einzelhandelszentralitat ist in den Kleinzentren moglichst dauerhaft zu
sichern und weiter zu entwickeln.

e 2.1.2.1(G) Die Versorgungszentralitat ist in den Kleinzentren durch die Ausstattung
mit den Guatern und Dienstleistungen des Grundbedarfs mdglichst dauerhaft zu si-
chern und weiter zu entwickeln.

e 5.3.1.1 Auf die Erhaltung und Verbesserung einer bedarfsgerechten Warenversor-
gung der Bevdlkerung und der Wirtschaft soll in der Region Westmittelfranken hin-
gewirkt werden.

e 5.3.1.4 In den ubrigen Gemeinden der Region, insbesondere in den Unter- und
Kleinzentren, soll auf den weiteren Ausbau der Versorgung der Bevdlkerung mit
Waren des kurzfristigen, taglichen Bedarfs aus einem hinreichend breiten und tiefen
Sortiment hingewirkt werden.

e 5.3.2 In der Region Westmittelfranken sollen Flachen fir EinzelhandelsgroRpro-
jekte in der Regel nur noch in zentralen Orten héherer Stufe (ab Unterzentrum)
ausgewiesen werden, wenn durch den in der Bauleitplanung vorgesehenen Nut-
zungsumfang die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung nicht wesentlich beeintrachtigt werden, der Nutzungs-
umfang in angemessenem Verhéltnis zur Gro3e des jeweiligen Verflechtungsberei-
ches steht und die Flachen stadtebaulich und verkehrsmaRig integriert werden kon-
nen.

5. EINZELHANDELSVERTRAGLICHKEIT

Das geplante Vorhaben entspricht und unterstiitzt den Grundsatzen und Zielvorgaben des LEPs
sowie des Regionalplans Mittelwestfranken in hohem Maf3e. Ein Widerspruch mit den Zielen und
Grundsatzen des LEP und RP ist nicht erkennbar.

Im Hinblick auf eine Betrachtung des Vorhabens als Einzelhandelsgro3projekt durch die Lan-
desplanung in Bayern werden die einzelhandelsrelevanten Ziele 5.3.1, 5.3.2 und 5.3.3 des
Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP in der Fassung vom 22.08.2013, geandert durch
Verordnung vom 21.02.2018) relevant. Dies bedeutet die Klarung folgender Kerninhalte:

¢ Lage im Raum: zentraldrtliche Eignung der Gemeinde

e Lage in der Kommune: stadtebauliche Integration des Standortes in Markt Be-
rolzheim

e zulassige Verkaufsflache
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5.1 Lageim Raum

Flachen fur Einzelhandelsgro3projekte dirfen gemafl dem LEP nur in Zentralen Orten aus-
gewiesen werden. Abweichend davon sind Betriebe bis 1.200 m? Verkaufsflache, die ganz
Uberwiegend dem Verkauf von Waren des Nahversorgungsbedarfs dienen, in allen Gemein-
den landesplanerisch zulassig.

e Nachdem die Verkaufsflache im Bebauungsplan auf maximal 1.200 m?2 fur einen
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb festgesetzt wird, entspricht das Vorhaben in
diesem Punkt den landesplanerischen Zielen.

5.2 Lagein der Gemeinde

Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrof3projekte hat gemaR dem LEP an stadtebaulich
integrierten Standorten zu erfolgen. Die stadtebauliche Integration von Einzelhandelsgrof3-
projekten dient einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung. Sie tragt dartber hin-
aus zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und zu einer Minimierung der Freiflachen-
inanspruchnahme bei und ist damit Ausdruck einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung.

Um im Sinne des LEP als stadtebaulich integriert eingestuft werden zu kénnen, muss der
Projektstandort:

¢ innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen
Wohnanteilen oder direkt daran angrenzend liegen,

e Uber einen anteiligen fuRlaufigen Einzugsbereich und

e eine ortsiibliche Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr verfligen.

Anbindung an den Siedlungszusammenhang

Der Projektstandort fir den Lebensmittelmarkt liegt im Suddstlichen Bereich von Markt Be-
rolzheim. Die unmittelbare Umgebung wird durch ein Gewerbegebiet, Wohnbebauung, Misch-
bebauung und landwirtschaftliche Flachen geprégt.

FuRlaufiger Einzugsbereich

Die Frage, welche Entfernung einem fu3laufigen Einzugsbereich zu Grunde zu legen ist, lasst
sich nicht eindeutig beantworten. Hierzu bestehen - teils gestitzt auf immer wieder ibernom-
menen planerischen Erfahrungswerten, teils basierend auf Kundenerhebungen und stadtpla-
nerische Untersuchungen - unterschiedliche Auffassungen. Eine Vielzahl empirischer Unter-
suchungen und planerischer Auseinandersetzungen mit der Frage der ful3laufigen Erreich-
barkeit geben ein breites Spektrum von Gehwegentfernungen an, welche als Einkaufsdistan-
zen bei der Nahversorgung von den Kunden akzeptiert werden bzw. akzeptiert werden kon-
nen. Der Schwerpunkt der Schwellenwertangaben liegt im Bereich von 400 m bis 600 m Luft-
linienentfernung.
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Basierend auf diesen Untersuchungen wird im vorliegenden Fall der fu3laufige Einzugsbe-
reich bis zu einer Entfernung von 500 m Luftlinie vom Vorhabenstandort angenommen. Als
Teil eines Siedlungszusammenhangs, der im westlichen Teil durch Wohnbebauung gekenn-
zeichnet ist, verfugt der Projektstandort Giber einen unmittelbar zugeordneten fuRlaufigen Ein-
zugsbereich. Eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung kann demnach gewébhrleis-
tet werden.

Ortsiibliche Anbindung an den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Der Projektstandort ist angemessen an das lokale Nahverkehrsnetz angebunden. Es besteht
eine funktionierende und angemessene OPNV-Anbindung, die den ortlichen Gegebenheiten
des Vorhabenstandortes entspricht. Diese Anbindung wird durch die Angebote den Verkehrs-
verbund GrofRraum Nirnberg GmbH sichergestellt.

Die Haltestelle Friedhof befindet sich etwa 400 Meter Luftlinie entfernt in der Wettelsheimer
Stral3e.

o Insgesamt erflllt der Projektstandort die im Sinne des LEP (Landesentwicklungs-
programm) geforderten Kriterien zur stadtebaulichen Integration.

5.3 Zulassige Verkaufsflache

Gemal dem LEP sind Nahversorgungsbetriebe bis zum Erreichen des Schwellenwerts von
1.200 m2 Verkaufsflache von der landesplanerischen Verkaufsflachen-Steuerung freigestellt.
Eine sortimentsspezifische Beurteilung basierend auf den entsprechenden raumlichen Beur-
teilungsgrundlagen und maximal zulassigen sortimentsspezifischen Kaufkraftabschépfungs-
guoten hat demnach fur das vorliegende Vorhaben nicht zu erfolgen. Durch die Beschréankung
auf 1.200 m2 Verkaufsflache wird ein UberméaRiges Verkaufsflachenwachstum ausgeschlos-
sen und damit Auswirkungen auf verbrauchernahe Versorgungsstrukturen vermindert. Somit
ist auf diese Weise in allen Gemeinden — insbesondere auch des landlichen Raums — eine
angemessene Nahversorgung moglich.

5.4 Zusammenfassung

Zusammenfassend kann der geplante Lebensmittelmarkt in der beabsichtigten Gré3enord-
nung von maximal 1.200 m2 Verkaufsflaiche am geplanten Standort unter Einzelhandelsas-
pekten sowohl aus stddtebaulicher als auch aus landesplanerischer Sicht als vertraglich be-
wertet werden.
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6. STADTEBAULICHES KONZEPT

Die unmittelbare Vorhabenplanung sieht die Errichtung eines grof3flachigen Lebensmittel-
marktes sowie den notwendigen Stellplatzen und Aul3enanlagen auf dem Grundstiick vor. Die
Verkaufsraumflache betragt nach derzeitiger Planung ca. 1.200 m2. Die fur das Hauptgeb&ude
mit Anlieferung, Lager, Sanitar und Verkauf erforderliche Gberbaute Flache belauft sich auf
etwa 2.300 m2.

Verkehrlich ist das Plangebiet Uber bereits bestehende Verkehrswege erschlossen. Im Nord-
Osten des Plangebietes verlauft die Staatsstrale St 2230. Uber diese erfolgt jedoch keine
direkte Zufahrt zum Plangebiet. Die Anbindung des Besucher- und des Anlieferverkehrs er-
folgt vollstandig im Westen durch die Wettelsheimer StraBe, welche im Sid-Osten in die
StaatsstraRe St 2230 mindet. Der Standort entlang der Staatsstraf3e am stdlichen Ortsrand
sorgt dafir, dass der hauptsachliche Fahrverkehr nicht tiber den Ort abgewickelt wird und die
Belastung durch zusatzlich aufkommenden Verkehr keine wesentlichen Auswirkungen auf die
bewohnte Umgebung hat.

Entlang der dstlich gelegenen StaatsstraRe St 2230 gilt die Anbauverbotszone von 20 Metern,
gemessen vom Fahrbahnrand. In diesem Bereich ist eine Bebauung unzuléssig und Bepflan-
zungen, Einfriedungen etc. sind mit der Tiefbauverwaltung abzustimmen. Die 6stliche Gebau-
dekante des Lebensmittelmarkts riickt aufgrund der gesetzlichen Vorschriften ca. 20 Meter
von der Staatsstral3e ab.

Fur den FuB3- und Radverkehr wird eine Zuwegung im Westen des Planbereichs entlang der
Wettelsheimer Stral3e errichtet. Dieser Ful3- und Radweg wird an den bestehenden Gehweg
Nordwestlich des Plangebiets angebunden.

Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt Gber einen neu zu errichteten Kanal entlang der
Wettelsheimer Stral3e, wahrend das Niederschlagswasser Uber Rigolen gedrosselt im Osten
zum nordlich gelegenen Regenrlickhaltebecken abgeleitet wird.

Die innere ErschlieBung wird durch festgesetzte Baumstandorte aufgelockert und die Gestal-
tung des Gebaudes mit den im VEP definierten Materialien stadtebaulich integriert.
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7. BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

7.1 Artder baulichen Nutzung

Die Marktgemeinde kann durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit
von Vorhaben bestimmen. Aufgrund der GroRRe, durch die der Markt nicht mehr Gber die Ge-
bietstypen der 88 2 bis 10 BauNVO abgedeckt werden kann, ist es notwendig ein Sonstiges
Sondergebiet (SOen) mit Zweckbestimmung ,Grol3flachiger Einzelhandel — Lebensmittel” im
Sinne des § 11 BauNVO festzusetzen.

In dem Sondergebiet ist auBerdem die Errichtung von Packstationen vorgesehen. Die flexible
Paketannahme und -abholmdglichkeit kann die Attraktivitat des Gebiets starken und dazu
beitragen, den Lieferverkehr in Wohngebieten zu reduzieren.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind gemaf § 12 Abs. 3a
i. V. m. 8 9 Abs. 2 BauGB im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflich-
tet.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der GRZ von 0,6 ermdglicht die Errichtung des Einzelhandels mit der erfor-
derlichen Nebenanlagen. Die maximal zulassige GRZ dirfte gem. 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3 BauNVO bezeichneten Anlagen um bis zu
50 %, max. bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 tiberschritten werden. Damit die befestigten
AuBenanlagen des Vorhabens umgesetzt werden kdnnen, wird die zuldssige GRZ auf 0,85
erhoht. Durch entsprechende AusgleichsmalRnahmen sowie Festsetzungen zur Verwendung
wasserdurchlassiger Belage der Stellplatze wird sichergestellt, dass die Versickerungsfahig-
keit des Bodens erhalten bleibt.

Die festgesetzte Gebaudehodhen orientieren sich an den Erfordernissen der geplanten Ge-
baude unter Berlcksichtigung der Wirkung auf das Landschaftsbild. Hiernach ist die Errich-
tung einer Gebaudehdhe von bis zu 7,50 m moéglich. Als unterer Bezugspunkt der Hohenfest-
setzung der baulichen Anlagen ist die Oberkante FertigfuRboden (OK FFB EG) des Erdge-
schosses und einem Spielraum von +/- 0,3 festgesetzt. Oberer Bezugspunkt fur die Gebéau-
dehohe ist der hochste Punkt der Dachhaut bzw. der Oberkante der Attika.

7.3 Bauweise und Grenzabstande

Aufgrund der GrolRenordnung des zuldssigen Einzelhandelsbetriebes ist eine abweichende
Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO so festgesetzt, dass innerhalb der Baugrenzen Ge-
baude mit einer Lange von bis zu 72 m errichtet werden dirfen. Die Festsetzungen beziiglich
der Uberbaubaren Flache (Baugrenzen) sichern eine ortsbildvertragliche Einbindung und die-
nen der Ordnung des Plangebiets.

Die fur die Nutzung des Gebietes erforderlichen Anlagen wie z. B. Milltonnenhduser usw.
sind auch aufR3erhalb der Baugrenzen zuléassig, da sich im Wandel der Zeit die Anforderungen
an die Betriebe andern kénnen (z.B. Packstationen oder Ladestationen fur Elektrofahrzeuge
aller Art).
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Die Zulassung von E-Ladestationen im Sondergebiet unterstitzt die nachhaltige Mobilitat und
tragt damit Belangen des Klimaschutzes Rechnung.

Mit der Festsetzung der Baugrenzen von 3 m Abstand zu den Nachbargrundsticken kommt
der Bebauungsplan der Abstandsflachenregelung der BayBO nach.

Aufgrund der Lage an der StaatsstraRe St 2230 im Osten ist zudem die Bauverbotszone von
20 m einzuhalten.

7.4 Grunordnung

Fur einen schonenden Umgang mit dem Schutzgut Boden wird festgesetzt, dass mindestens
80 % der Pkw-Stellplatze wasserdurchlassig zu gestalten sind, um z.B. barrierefreie Stell-
platze errichten zu kénnen. Dies dient der Minderung des Oberflachenwasserabflusses.

Insbesondere in den Randbereichen der Stellplatze wurde zwar nicht explizit festgesetzt, dass
Baume gepflanzt werden missen, um das Gebiet zu begrinen, jedoch ist die Absicht vorhan-
den, diese Bereiche als Grinflachen zu gestalten. Hierbei sollen Mal3nahmen ergriffen wer-
den, um eine ansprechende Bepflanzung mit Baumen und anderen Grinstrukturen zu férdern.
Diese Grlnbereiche tragen nicht nur zur visuellen Attraktivitat des Gebiets bei, sondern die-
nen auch dkologischen Zwecken.

Vor dem Hintergrund des Klimawandels und der Integration in die Umgebung, ist die Anpflan-
zung von heimischen und klimaresilienten Arten sinnvoll.

7.5 Gestaltungsfestsetzungen

Um eine stadtebaulich dem angrenzenden Gebietscharakter angemessene Wirkung auf die
umgebende Nutzung zu erreichen, wurden Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Wer-
beanlagen getroffen und im Vorhabenplan dargestelit.

Die festgesetzten Dachformen Pultdach und Flachdach orientieren sich an dem geplanten
Vorhaben. Zudem sind Satteldacher zulassig, da sie sich in die vorhandene Bebauungsstruk-
tur integrieren.

7.6 Werbeanlagen

Die fur die Betreiber Ublichen Werbeanlagen sind zulassig und werden zusatzlich tber den
Vorhabenplan und den Durchfuhrungsvertrag geregelt. Bewegte Werbebilder wie z.B. Video
oder dergleichen werden nicht zugelassen, um den Verkehr auf der angrenzenden St 2230
nicht zu beeintrachtigen.

7.7 AusgleichsmalBnahmen

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Veranderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzguter sind auszugleichen.

Die Ermittlung der Ausgleichsverpflichtung erfolgt im Umweltbericht unter D) 4.2. Die Aus-
gleichsflachen werden extern hergestellt und vertraglich gesichert.
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D) UMWELTBERICHT

1. GRUNDLAGEN

1.1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen eine Umweltprufung
durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
bewertet werden.

1.2 Kurzdarstellung des Inhalts und wichtiger Ziele des Bauleitplanes

Wie auch in der Begrindung dargestellt, beabsichtigt die Gemeinde die Errichtung eines Le-
bensmittelmarktes (ca. 1.200 m? Verkaufsflache) zu ermoglichen, um der Versorgungsauf-
gabe flr die Bevdlkerung Rechnung zu tragen.

Da es sich bei dem Vorhaben um ein nicht privilegiertes Vorhaben im unbeplanten Aul3enbe-
reich handelt, wird zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich. Es handelt sich hierbei um einen vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan, in dessen Geltungsbereich nur solche Nutzungen zul&ssig sind, zu deren Umset-
zung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Mit den getroffenen Festsetzungen soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherge-
stellt und ein vertragliches Einfligen der baulichen Anlage in das Orts- und Landschaftsbild
gewabhrleistet werden. Der im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung notwendig werdende
Ausgleichsbedarf wird gemaf des ,Leitfadens zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
ermittelt.

Zugleich wird, da fur das Planungsgebiet bislang anderweitige Darstellungen im Flachennut-
zungsplan gegeben sind, auch eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfah-
ren erforderlich.

1.3 Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten
umweltrelevanten Ziele und ihre Berticksichtigung

Als Grundlage der Planung dienen das Naturschutzgesetz (BayNatSchG etc.), die Immissi-
onsschutz-Gesetzgebung, die Abfall- und Wassergesetzgebung und das Bundes-Boden-
schutzgesetz, das Landesentwicklungsprogramm Bayern (i. d. F.v. 01.09.2013, Teilfort-
schreibung von 2017), der Regionalplan der Region Westmittelfranken (i. d. F. v. 01.02.2011),
der Flachennutzungsplan und das Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP).

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm, Regionalplan

Die allgemeinen Ziele und Grundsétze des Landesentwicklungsprogramms Bayern (LEP) und
des Regionalplans der Region Westmittelfranken (RP 8), die fur das Planungsvorhaben rele-
vant sind, sind in der Begriindung dargestellt.
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1.3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Gewerbegebiet ausgewie-
sen. Die vorgesehene Nutzung des Plangebiets in Form eines Lebensmittelmarktes kann so-
mit derzeit nicht aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt werden. Der Fla-
chennutzungsplan wird parallel zum Bebauungsplanverfahren geandert. Dem Entwicklungs-
gebot wird somit Folge geleistet.

1.3.3 Schutzgebiete

Das Planungsgebiet wird von keinen naturschutzrechtlichen oder wasserschutzrechtlichen
Ausweisungen tangiert.

In Bezug auf Hochwasserereignisse liegt das Planungsgebiet gemal den Kartengrundlagen
des Bayerischen Landesamt fir Umwelt au3erhalb der bei einem 100-jahrlichen Hochwas-
serereignis (HQ 100) und aufRerhalb der bei einem extremen Hochwasserereignis (HQ ext-
rem) Uberflutungsgefahrdeten Flachen.

1.3.4 Denkmalschutz

In der naheren Umgebung des Vorhabens befinden sich vereinzelt Bodendenkmaler. Inner-
halb des Plangebiets ist gemaR des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege das Boden-
denkmal D-5-6931-0496 verzeichnet. Dieses wurde im Rahmen von archaologischen Sondie-
rungsarbeiten naher untersucht, dabei konnten jedoch keine bedeutsamen Befunde festge-
stellt werden.

2. UMWELTAUSWIRKUNGEN BEI DURCHFUHRUNG DER PLANUNG

Nachfolgend wird eine Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario)
abgegeben, einschliel3lich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich
beeinflusst werden. Im Rahmen der Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Durchfihrung der Planung werden insbesondere die moglichen erheblichen Auswirkungen
wahrend der Bau- und Betriebsphase von potentiellen, geplanten Vorhaben, in Bezug auf die
Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7, Buchstaben a) bis i) BauGB, beschrieben.

Die Beurteilung der Umweltauswirkungen erfolgt verbal argumentativ. Dabei werden drei Stu-
fen unterschieden: geringe, mittlere und hohe Erheblichkeit.

2.1 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsaufnahme:

Die Vorhabenflache befindet sich durch das angrenzende Gewerbegebiet sowie den beiden
StraRen in einem deutlich vorbelasteten Gebiet. In einer Ubersichtsbegehung vom 04. August
2025 durch eine wissenschaftliche Mitarbeiterin der Baader Konzept GmbH, wurde nach Hin-
weisen zu einer Besiedlung mit artenschutzrechtlich relevanten Arten (insbesondere Brutvo-
gel) untersucht.
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Bzgl. der Artgruppe der Végel ware grundsatzlich ein Vorkommen von typischen Feldvigeln,
wie der Feldlerche, auf den jetzigen Ackerflachen nicht ganzlich auszuschlie3en. Jedoch er-
scheint ein Brutgeschehen eher unwahrscheinlich, da es nahezu rings um die Vorhabenflache
herum Kulissenwirkungen gibt, welche sich nachteilig auf die Feldlerche auswirken. Im Nord-
Osten verlauft die viel befahrene St 2230 mit einer ebenfalls anschlielBenden Geholzreihe. Im
Sudosten befindet sich ein Feldgeh6lz. Im Westen liegen die Wettelsheimer Stral3e sowie ein
paar wenige Einzelgehdlze. Im Norden grenzt das bestehende Gewerbegebiet an die Vorha-
benflache. Im Plangebiet selbst gibt es keinen Gehdlzbestand. Es sind weder im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans, noch im ndheren Umfeld Biotope kartiert.

Nachweise Uber das Vorkommen streng geschutzter Tierarten bzw. europaischer Vogelarten
liegen nicht vor.

Auswirkungen:

Mit der Realisierung des Vorhabens kann potenzieller Lebensraum fir Pflanzen und Tiere
durch Versiegelung dauerhaft verloren gehen.

Es kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass besonders geschitzte Arten bzw.
streng geschitzte Arten im Sinne des Bundeshaturschutzgesetzes vorkommen. Ist dies der
Fall, werden die Bestimmungen in den 88 44 ff Bundesnaturschutzgesetz maf3gebend. Ge-
man § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fur die besonders geschiitzten Arten umfassende
Zugriffsverbote. Nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulédssigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen jedoch nur fir die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrte Tier- und Pflan-
zenarten sowie die heimischen européischen Vogelarten geman Art. 1 Vogelschutzrichtlinie.

Sollten wider Erwarten Bodenbriter, wie die Feldlerche oder auch z.B. das Rebhuhn, trotz
geringem Habitatpotenzial die Vorhabenflache nutzen, ist anzunehmen, dass in der umlie-
genden Feldflur gentigend Ausweichhabitat vorhanden ist, sodass die dkologische Funktio-
nalitat der Fortpflanzungs- und Ruhestétten fir die potenziellen, vereinzelten Brutpaare ge-
wahrleistet ware. Andere Vogelarten, wie Geholzbriter, werden durch das Vorhaben nicht
beeintrachtigt. Das im Sudosten liegende Feldgehélz befindet sich in ausreichendem Abstand
zum Vorhaben.

Bewertung:

Es ist folglich davon auszugehen, dass das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung als Le-
bensraum fur Flora und Fauna hat. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist daher insgesamt von
einer geringen Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen aus-
zugehen.

2.2 Schutzgut Boden

Bestandsaufnahme:

Die digitale Geologische Karte von Bayern 1:25.000 weist laut der Baugrunduntersuchung
(KP Ingenieurgesellschaft fur Wasser und Boden mbH i.d.F.v. 03.04.2025) fur den Bereich
der geplanten BaumalRnahme das Anstehen von quartaren Terrassensanden der Altmuhl im
Osten sowie von Tonen bzw. Tonsteinen im westlichen bzw. nérdlichen Bereich aus.
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Die Flache wird landwirtschaftlich genutzt. Hierbei ist von méglichen Eintragen von Pflanzen-
schutz- und Diingemitteln in den Oberboden auszugehen, wodurch die natirliche Bodenfunk-

tion teilweise eingeschrankt sein kann.

Das Plangebiet hat nach vorliegenden Daten zur Bodenschéatzung eine hohe Bedeutung fur

das Schutzgut Boden.

Angaben Bodenschatzung

Kulturart Ackerland (A)
Bodenart Ton
Zustands- / Bodenstufe Zustandsstufe(3)
Entstehungsstufe / Klimastufe / Wasserverhaltnisse Verwitterung(V)
Boden- / Grunlandgrundzahl 67
Acker- / Grunlandzahl 63
Sickerwasserrate [mm/a] = SR 225
Feldkapazitat des effektiven Wurzelraumes [mm] = FKwe 299

Bewertbare Bodenteilfunktionen

Bewertungsklasse

VORENTWURF
D) Umweltbericht

Standortpotential fir natlrliche Vegetation 5
Retentionsvermébgen 3
Ruckhaltevermdgen fiir wasserldsliche Stoffe - Teil 1 3
Ruckhaltevermdgen fir Schwermetalle - Teil 2 4
Ertragsfahigkeit 4
MITTELWERT 3,8
BEWERTUNGSERGEBNIS 4

Auswirkungen:

Baubedingt:

Baubedingt kénnen aufgrund des erhdhten Verkehrs im gesamten Plangebiet Prozesse der
Bodenverdichtung auftreten. Wahrend der Bautétigkeit kann es stellenweise auch auf3erhalb
der baulichen Anlagen notwendig werden, die oberste Bodenschicht zu beseitigen, verdichten
oder abzutragen.

Anlagebedingt:

Anlagebedingt erhéht sich der Versiegelungsgrad gegenuber der jetzigen Nutzung. Die Ver-
siegelung von Flache geht mit einem Verlust von natirlichem Oberboden und dadurch Verlust
der natiurlichen Bodenfunktionen (natirliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Was-
serkreislauf, Filter und Puffer fir Schadstoffe, Standort fir die natirliche Vegetation) einher.
Durch Festsetzungen werden im Bebauungsplan die negativen Auswirkungen von Versiege-
lung minimiert (Verwendung von versickerungsfahigen Belagen, Reduzierung der zulassigen
Grundflache, etc.).

Dingeeintrage durch die Landwirtschaft bleiben zukinftig aufgrund der Nutzungsanderung
aus.
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Bewertung:

Insgesamt ist aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen von einer geringen
Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen. Der Eingriff kann
durch die Aufwertungsmaflnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeglichen
werden.

2.3 Schutzgut Flache

Bestandsaufnahme:

Die insgesamt 7.222 m? grol3e Plangebietsflache stellt sich als unversiegelte, intensiv land-
wirtschaftlich genutzte Flache dar. Die Flache hat aufgrund der Lage am Rand des Siedlungs-
kérpers und intensiven landwirtschaftlichen Nutzung eine geringe Bedeutung als Freiflache
und eine geringe 6kologische Bedeutung.

Auswirkungen:

Baubedingt:
Es liegen keine baubedingten Auswirkungen auf das Schutzgut Flache vor.
Anlagebedingt:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans kommt es zu einer Inanspruchnahme einer bis-
lang landwirtschaftlich genutzten AuRenbereichsflache am Ortsrand durch ein Sondergebiet
mit einem Lebensmittelmarkt. Die ErschlielBung erfolgt durch Nutzung der bestehenden Infra-
struktur der Wettelsheimer Stral3e und stellt damit eine flachen- und ressourcenschonende
Entwicklung dar.

Die entstehenden Auswirkungen auf das Schutzgut Flache kdnnen durch Aufwertungsmaf-
nahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeglichen werden.

Bewertung:

Es sind hierdurch insgesamt Auswirkungen mit geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Fla-
che zu erwarten.

2.4 Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Innerhalb des Plangebiets oder im direkten Umfeld befinden sich keine Oberflachengewasser,
Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete.

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als unversiegelte Bodenflache und somit als natirli-
che Versickerungsflache dar. Mit Grundwasser ist oberhalb von 410 m NHN (mind. 10 m un-
ter bestehendem Gelande) nicht zu rechnen, jedoch kann es jederzeit zu einem Aufstau von
Niederschlagswasser oder dem Zufluss von Schichtwasser in allen Hohen kommen.

In der Hinweiskarte, die auf einer bayernweiten Analyse topografischer Daten basiert (Ge-
landeform, Senken, Engstellen wie Durchlasse und kleine Briicken), wird darauf hingewie-
sen, dass lokale Uberflutungen der Gelandeoberflache grundsatzlich tiberall auftreten
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kénnen. Fur das Plangebiet liegen gemaf der Hinweiskarte keine Hinweise auf eine poten-
ziell maRige/erhdhte/starke (gelb/orange/rot) Uberflutungsgefahrdung durch Starkregener-

eignisse vor. Zudem liegen auch keine Gelandesenken und potentiellen Aufstaubereiche im
Plangebiet.

Abbildung 7: Ausschnitt aus der Hinweiskarte ,Potentielle FlieBwege bei Starkregen” des Bayerisches Landesamt fiir Umwelt

Das anfallende Niederschlagswasser wird im Vertragsgebiet Gber Rigolen im Osten gedros-
selt und zum nordlich gelegenen Regenriickhaltebecken abgeleitet. Durch das Bauvorhaben
wird keine Veranderung der FlieRrichtung erwartet. Es ist ebenfalls nicht zu erwarten, dass
das Abflussverhalten durch das Bauvorhaben wesentlich verandert wird.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kommt es durch den Einsatz von Baumaschinen, durch Baustellen-
einrichtungen und Lagerplatzen zur Verdichtung des Bodens. Die Verdichtung vermindert das
Rickhaltevolumen des belebten Bodens und verringert somit temporar die Grundwasserneu-
bildung.

Anlagebedingt:

Durch die Bodenversiegelung der geplanten MalRhahmen gehen offener Boden als Versicke-
rungsflache verloren. In Verbindung mit der festgesetzten GRZ wird eine hohe Versiegelung
vermieden und eine Durchgriinung des Gebietes gewahrleistet. Mit der Festsetzung, dass die
Stellplatze in wasserdurchlassiger Weise herzustellen sind, wird die Versickerung zudem ge-
fordert. Durch den angrenzenden Entwasserungsgraben kann das anfallende Niederschlags-
wasser ordnungsgeman abgeleitet werden.
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Bewertung:

Eine grundwasserabsenkende Wasserhaltung ist aufgrund des ca. 10 m tieferliegenden
Grundwasserspiegels nicht erforderlich.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist insgesamt von Auswirkungen geringer Erheblichkeit
auf das Schutzgut Wasser auszugehen.

2.5 Schutzgut Klima / Luft

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet wird derzeit als Ackerflache genutzt. Die landwirtschaftliche Flache dient in-
folge der nachtlichen schnellen Abkihlung als Kaltluftentstehungsgebiet mit positiven Effek-
ten fur die Umgebung. Durch die landwirtschaftliche Nutzung kdnnen phasenweise geruchs-
belastigende Immissionen von den Flachen in das Siedlungsgebiet gelangen. Die Flache hat
eine nur geringe Bedeutung fur das Schutzgut Klima / Luft.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kann es in der Luft zeitweise zu einer Anreicherung mit Staub und
Verkehrsabgasen kommen.

Anlagebedingt:

Anlagebedingt kann der Lebensmittelmarkt insbesondere im Hinblick auf die Verschattung
und Bodenversiegelung zu mikroklimatischen Veranderungen fuhren. Auf den versiegelten
Flachen ist mit einer Verringerung der Ein- und Ausstrahlung sowie der Verdunstung zu rech-
nen, sodass die nachtliche Kaltluftproduktionsleistung im Plangebiet abnimmt. Tagsuber kann
es im Vergleich zur bisherigen Ackernutzung zu einer starkeren Lufterwdrmung im Bereich
der versiegelten Flachen kommen. Dartber hinaus kann der Baukorper Barrieren fur den Luft-
abfluss bzw. den Luftaustausch darstellen.

Aufgrund der geringen FlachengréfZe und der niedrigen Bebauungsdichte in der direkten Um-
gebung sind keine relevanten Verwirbelungen bodennaher Winde zu erwarten, die das Sied-
lungsklima spurbar beeinflussen wirden.

Durch die vorgesehenen BegriinungsmalRnahmen, werden mdagliche nachteilige Auswirkun-
gen auf das lokale Klima, insbesondere im Hinblick auf die Uberwarmung versiegelter Fla-
chen, gemindert.

Bewertung:

Es ist insgesamt mit Auswirkungen von geringer Erheblichkeit auf das Schutzgut Klima und
Luft auszugehen.
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2.6 Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

Emissionen gehen derzeit vor allem von der angrenzenden Staatsstraf3e St 2230, aber auch
der landwirtschaftlichen Nutzung innerhalb des Plangebietes aus.

Als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache weist das Plangebiet keine Erholungsfunktion
fur die Bevdlkerung auf.

Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kann es zu vermehrtem Verkehrsaufkommen sowie Licht-, Larm- und
stofflichen Emissionen kommen, die kurzzeitig die Wohn- und Erholungsfunktionen in den
angrenzenden Gebieten beeintrachtigen kdnnen. Diese sind jedoch nur temporér.

Anlagebedingt:

Durch die Ausweisung des neuen Lebensmitteleinzelhandelbetriebs wird die zukunftige Ver-
sorgung der Bevdlkerung von Markt Berolzheim nachhaltig gesichert.

Durch den geplanten Lebensmittelmarkt ist mit einer leichten Zunahme des Individualverkehrs
im Umfeld des Plangebiets zu rechnen. Die Anbindung an die angrenzende Staatsstral3e ge-
wabhrleistet eine geordnete Abwicklung des zusatzlichen Verkehrs Uber diese Verbindung.

Bewertung:

Hinsichtlich der Larm-, Licht- und stofflichen Immissionen ist von Auswirkungen geringer Er-
heblichkeit auf das Schutzgut Mensch (Immissionen) auszugehen.

Es ist davon auszugehen, dass das Planvorhaben keine nachteiligen Auswirkungen, sondern
durch die Sicherung einer zukiinftigen Versorgung der Bevoélkerung mit Lebensmittel und All-
tagsbedarfsgegenstanden sogar eher positive Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch hat.

2.7 Schutzgut Landschaft

Bestandsaufnahme:

Das Gebiet liegt am Siedlungsrand, eingegrenzt von der Staatsstral3e St 2230 sowie der Wet-
telsheimer Stral3e. Aufgrund der umgebenden Verkehrsflachen sowie dem Gewerbegebiet im
Norden besteht bereits eine anthropogene Vorpragung des Landschaftsbildes.

Innerhalb des Plangebiets sind keine Gehdlze oder kartierten Biotope vorhanden.

Das Plangebiet weist ein leichtes topografisches Gefalle von Stud-Westen nach Nord-Osten
auf.
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Auswirkungen:

Baubedingt:

Wahrend der Bauphase kommt es vor allem durch Baufahrzeuge und Materiallagerungen zu
visuellen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes. Diese sind jedoch nur temporar von Be-
deutung und deshalb als gering einzustufen.

Anlagebedingt:

Durch die Errichtung des max. 7,50 m hohen Geb&udes wird das Gelande tberformt und das
Landschaftsbild beeintrachtigt. Die konkreten Festlegungen zu Werbeanlagen sowie zur Fas-
sadengestaltung im Rahmen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans vermeiden Beeintrach-
tigungen des oOffentlichen Raumes sowie des Landschafts- und Siedlungsbildes. Dariber hin-
aus erfolgt ein Ausgleich des Eingriffs durch Aufwertung des Landschaftsbildes auf einer ex-
ternen Flache.

Aufgrund der Entfernung zum Landschaftsschutzgebiet und der dazwischenliegenden Bebau-
ung ist eine Beeintrachtigung des Schutzzwecks des Landschaftsschutzgebiets durch die ge-
plante Bebauung nicht zu erwarten.

Bewertung:
Unter Beriicksichtigung der Vorbelastung und der Minimierungs-, Vermeidungs- und Kom-

pensationsmafl3nahmen ist die Erheblichkeit fir das Schutzgut Landschaft als gering ein-
zustufen.

2.8 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Bestandsaufnahme:

Unter Kultur- und Sachgiiter werden neben historischen Kulturlandschaften, geschiitzte oder
schitzenswerte Kultur-, Bau- und Bodendenkmaler sowie alle weiteren Objekte (einschliel3-
lich ihres notwendigen Umgebungsbezuges) verstanden, die als kulturhistorisch bedeutsam
zu bezeichnen sind.

In der naheren Umgebung des Vorhabens befinden sich vereinzelt Bodendenkmaler. Inner-
halb des Plangebiets ist gemaR des Bayerischen Landesamts flir Denkmalpflege das Boden-
denkmal D-5-6931-0496 verzeichnet.

Auswirkungen und Bewertung:

Die Bodendenkmaéler wurden durch archaologische Sondierungsarbeiten untersucht, dabei
konnten keine bedeutsamen Befunde festgestellt werden. Demnach sind keine weiteren Mal3-
nahmen im Umgang mit dem Bodendenkmal erforderlich. Die Erheblichkeit fir das Schutzgut
Kultur- und Sachguter ist daher als gering einzustufen.

29 Wechselwirkungen der Schutzgtter, Kumulierung der Auswirkungen

Durch eine gegenseitige Beeinflussung der Schutzguter bzw. Umweltbelange kénnen wiede-
rum unterschiedliche Wirkungen hervorgerufen werden. Diese Wechselwirkungen sind bei
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der Beurteilung der Folgen eines Eingriffs zu betrachten, um sekundére Effekte und Summa-
tionswirkungen erkennen und bewerten zu kénnen.

Bedeutende Wechselwirkungen ergeben sich zwischen den Schutzgitern Boden, Flache und
Wasser, da durch die Versiegelung Bodenfunktionen verloren gehen kénnen, Flache bean-
sprucht wird und auch der Wasserhaushalt des Bodens gestort wird.

3. PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES BEI
NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG (,,NULLVARIANTE®)

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde ein Verlust der natirlichen Bodenfunktionen (na-
tarliche Bodenfruchtbarkeit, Ausgleichskérper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schad-
stoffe, Standort fur die natirliche Vegetation) in Folge der Versiegelung nicht eintreten.

Weiterhin wirde sich die Flache als intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache darstellen.

Ein Verzicht auf die Bauleitplanung wirde bedeuten, dass die Errichtung von einem Lebens-
mittelmarkts unterbleiben. Die Sicherung der Nahversorgung ware nicht méglich oder wirde
maoglicherweise an anderer Stelle auRerorts entstehen. Je nach Standortwahl wéaren die Aus-
wirkungen auf die Schutzgiter, insbesondere das Landschaftsbild, vermutlich héher.

Die Flachen hatten auRerdem folglich hinsichtlich des Landschaftsbilds weiterhin eine geringe
Bedeutung.

4. GEPLANTE MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, VERRINGERUNG UND ZUM
AUSGLEICH DER NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

4.1 VermeidungsmalRnahmen bezogen auf die verschiedenen Schutzguter
Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
- Baufeldfreimachung auf3erhalb der Brutzeit
- Neupflanzung von standortgerechten, heimischen Gehdlzen
Schutzgut Boden und Flache
- Beschrankung der Versiegelung durch die Festsetzung der Uberbaubaren Flache (GRZ)
- Wasserdurchlassigkeit der Stellplatzflachen
Schutzgut Wasser
- Wasserdurchlassigkeit der Stellplatzflachen
Schutzgut Klima und Luft

- Neupflanzung von standortgerechten, heimischen Gehélzen
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Schutzgut Landschaftsbild

Begrenzung der maximalen Gesamthéhe

Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Werbeanlagen

Sonstige erhebliche Umweltauswirkungen

Vermutlich keine erheblichen Auswirkungen sind zu folgenden Themen zu erwarten:

Art und Menge an Strahlung: Die ermdglichten Vorhaben lassen keine relevanten Aus-
wirkungen zu.

Art und Menge der erzeugten Abfélle und ihrer Beseitigung und Verwertung: Es ist von
keiner erheblichen Zunahme der Abfalle auszugehen. Die ordnungsgemale Entsorgung
der Abfélle ist nach derzeitigem Kenntnisstand gesichert.

Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Bei-
spiel durch Unfélle oder Katastrophen): Diese Risiken sind mit den ermdglichten Vorha-
ben nicht in erhéhtem Mal3e verbunden.

Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
ricksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf moéglicherweise be-
troffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von nattrlichen
Ressourcen: Planungen in benachbarten Gebieten wurden in die Untersuchung mit ein-
bezogen. Weitere Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und Ausmalf
der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber
den Folgen des Klimawandels: Die ermoglichten Vorhaben haben geringe Auswirkun-
gen auf das Mikroklima. Ein erheblicher AusstoR von Treibhausgasen ist mit der Pla-
nung nicht verbunden.

Eingesetzte Techniken und Stoffe: Fur die mdgliche bauliche Erweiterung des Gewer-
begebietes werden voraussichtlich nur allgemein haufig verwendete Techniken und
Stoffe angewandt bzw. eingesetzt.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Offentlichkeit
werden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung aufgefordert, hierzu vorliegende Informatio-
nen mitzuteilen.
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4.2 Ermittlung des Ausgleichsbedarfs

Eingriff und Ausgleich werden unter Anwendung des Bayerischen Leitfadens zur naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung in der Bauleitplanung, im Rahmen des jeweiligen Bebauungs-
plans ermittelt.

Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens fiihrt zu einer nicht vermeidbaren Uberformung
und Verédnderung von Ackerflachen. Im Wesentlichen ergeben sich Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden. Die verbleibenden Auswirkungen auf die Schutzgiter sind auszugleichen.

Im Folgenden wird die Ausgleichsermittlung tabellarisch dargestellt:

Bestandserfassung Schutzgut Arten und Lebensraume

Beeintrachtigungs- WP

Bezeichnung BNT Bewertung Flache WP fakior (GRZ) e gieichahe et

A11 Intensiv bewirtschaftete
Acker ohne oder mit stark gering 7.222,00 2 06 8.666,40
verarmter Segetalvegetation

Summe des Ausgleichsbedarfs in Wertpunkten 8.666,40
Planungsfaktor Begrundung Sicherung % (max. 20%)
Sickerfahige Belage Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens Festsetzung §4 Abs. 1 5
Summe 5
Summe Ausgleichsbedarf (WP) 8.233,08

Tabelle 1: Berechnung Eingriff

AusgleichsmalRinahmen

Die Marktgemeinde hat im November 2015 das Grundstiick Flur-Nr. 848, Gemarkung Markt
Berolzheim aufgewertet und im Okokonto hinterlegt (OFK-Lfd-Nr. 169136). Die MaRnahmen
wurden 2015 fertiggestellt (B-Feldgeholze, Hecken, Gebilische, Geholzkultur) und der Ge-
meinde entsprechend 27.817 Wertpunkte (WP) gutgeschrieben. Gem. der Verzinsung von
Ausgleichsflachen (max. 3% pro Jahr seit Fertigstellung bis zu max. 30%) werden der Markt-
gemeinde hier inzwischen seit Fertigstellung 30 Prozent Verzinsung angerechnet. Die Flache
umfasst entsprechend 36.162 WP. Umgerechnet ergibt sich somit ein Wertsaldo von 8,9 WP
pro Quadratmeter der Flurnummer 848 der Gemarkung Markt Berolzheim.

Der erforderliche naturschutzfachliche Ausgleich von 8.234 WP erfolgt entsprechend auf ei-
ner Teilflache mit 925 m2 der Flurnummer 848 gem. Planzeichnung aus dem Okokonto der
Marktgemeinde Berolzheim. Die Ubrigen 27.928 WP stehen der Maktgemeinde Markt Berolz-
heim weiterhin fir AusgleichsmalRnahmen zur Verfligung.

5. ALTERNATIVE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Der geplante Standort ist gut geeignet, eine ful3laufige Versorgung fur die Bevoélkerung der
umliegenden Wohngebiete Markt Berolzheims bereitzustellen. Zudem ermaoglicht er auch eine
im l&ndlichen Raum weiterhin wichtige Versorgung mittels motorisierten Individualverkehrs
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(MIV). Durch die gute verkehrliche ErschlieBung ist der Standort aus allen Ortsteilen sowie
auch aus den Gemeinden des Nahbereichs gut zu erreichen.

Eine Standortalternative in der Form des geplanten Lebensmittelmarktes kommt aufgrund der
Nutzungsbedingungen der Betriebe mit Stellplatzbedarf und Anforderungen an die Ver-
kehrserschlieBung nicht in Frage. An einer anderen Stelle wirde aufgrund des Raumbedarfs
der betriebliche Ablauf nicht funktionieren. Darliber hinaus verfugt der Markt tGber keine Fla-
che im Innenbereich, auf der sich das Vorhaben umsetzen lassen wiirde.

Die unter D) 2 genannten erheblichen Auswirkungen wirden in &hnlicher Art und Weise auch
an anderen Standorten zum Tragen kommen und sind am gewahlten Standort durch Vorbe-
lastungen verhéltnism&Rig niedrig.

6. MONITORING

Die Marktgemeinde Markt Berolzheim Uberwacht gem. § 4c BauGB die erheblichen Umwelt-
auswirkungen die auf Grund der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete Mallhahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Gegenstand der Uberwachung ist auch die Darstellungen und Festsetzungen der Flachen
und/oder MalBnhahmen zum Ausgleich (8 1a Abs. 3 BauGB). Nach einer Dauer von 3 Jahren
ist zu prifen, ob die AusgleichsmalRnahmen gemaf den Festsetzungen des Bebauungsplans
umgesetzt wurden.

7. BESCHREIBUNG DER METHODIK

Der Umweltbericht wurde methodisch folgendermafien aufgebaut:

Die Bestandsaufnahme der umweltrelevanten Schutzguter erfolgte auf der Grundlage der Da-
ten des Flachennutzungsplanes, der Erkenntnisse, die im Rahmen der Ausarbeitung des Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 15 ,Lebensmittelmarkt* entstanden, eigener Erhebun-
gen vor Ort sowie der Literatur der Gbergeordneten Planungsvorgaben, LEP, RP, etc. Fir die
Eingriffsregelung wurde der Bayerische Leitfaden verwendet (s.0.).

Als Unterlagen wurden verwendet:

- Bay. Staatsministerium fiur Landesentwicklung und Umweltfragen: Bauen im Einklang
mit Natur und Landschaft — Ein Leitfaden. (Januar 2003)

- Bay. Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Verkehr: Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft — Eingriffsregelung in der Bauleitplanung — Ein Leitfaden. (Dezember 2021)

- Bay. Staatsministerium fir Umwelt, Gesundheit und Verbraucherschutz: Der Umweltbe-
richt in der Praxis — Leitfaden zur Umweltprifung in der Bauleitplanung. (2. Auflage,
Januar 2007)

- Bayerisches Fachinformationssystem Naturschutz: FIN-WEB (Online-Viewer), Biotop-
kartierung Bayern
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- BIS-Bayern (Bayerisches Landesamt fir Umwelt): GeoFachdatenAtlas (Bodeninforma-
tionssystem Bayern)

- Bayerisches Naturschutzgesetz (BayNatSchG), in der Fassung vom 23.02.2011
- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), in der Fassung vom 07. August 2013
- Flachennutzungsplan der Marktgemeinde Markt Berolzheim i. d. F. v. 28.02.1986

- Regionaler Planungsverband Westmittelfranken: Regionalplan Region Westmittelfran-
ken (RP 8) in der Fassung vom 07.06.2000

- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) in der Fassung vom 01.06.2023 (nichtamt-
liche Lesefassung)

- eigene Erhebungen

Der Umweltbericht stellt eine vorlaufige Fassung entsprechend dem bisherigen Planungs-
und Kenntnisstand dar. Im Rahmen des weiteren Verfahrens wird der Bericht parallel zur
Konkretisierung der Planung und unter Beriicksichtigung neuer Erkenntnisse (erganzende
oder vertiefende Untersuchungen, Stellungnahmen/Anregungen aus der Beteiligung der Of-
fentlichkeit bzw. der Fachbehdérden) angepasst und konkretisiert.

8. ZUSAMMENFASSUNG

Westlich der Staatsstral3e St 2230 soll ein Lebensmittelmarkt mit Gutern des taglichen Be-
darfs und zugehoriger Stellplatzanlage mit einer Verkaufsflache von max. 1.200 m2 in der
Marktgemeinde Markt Berolzheim errichtet werden. Dafiir werden bisher als landwirtschaftlich
genutzte Flachen in Anspruch genommen.

Hierdurch wird eine zukinftige und nachhaltige Nahversorgung der Marktgemeinde und der
Umgebung mit Gltern des taglichen Bedarfs gesichert.

Im Plangebiet befinden sich weder Biotope, Flora und Fauna Habitate, noch bedeutsame Bo-
dendenkmaler. Artenschutzrechtliche Belange wurden durch die Baader Konzept GmbH im
Zuge einer Ortsbegehung geprift und sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.
Zudem erfolgten archaologische Sondierungsarbeiten, die jedoch keine weiteren Bedenken
beziglich bedeutsamer Befunde des Bodendenkmals D-5-6931-0496 auf3erten. Demnach
sind keine weiteren Malinahmen in diesem Zusammenhang erforderlich.

Es besteht mit der dstlich angrenzenden Staatsstral3e eine Vorbelastung des Naturraumes.
Der nérdliche Bereich des Plangebiets zeigt sich als teilweise bebaut. Die 4. Anderung des
Flachennutzungsplanes in Form der Darstellung einer Gewerbeflache an Stelle einer Land-
wirtschaftsflache stellt hier eine Anpassung der Bestandssituation dar. Erhebliche Umwelt-
auswirkungen in Folge der Flachennutzungsplandnderung sind in diesem Bereich daher aus-
zuschliel3en.

Um den zu erwartenden Eingriff durch die Errichtung des Lebensmittelmarktes mit Stellplatz-
anlage beurteilen zu kénnen, wurden die moéglichen Umweltauswirkungen des geplanten Vor-
habens auf die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden, Flache, Wasser,
Klima und Luft, Mensch, Gesundheit und Erholung, Landschaftsbild sowie Kultur- und Sach-
guter bewertet.
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MARKTGEMEINDE MARKT BEROLZHEIM

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 15 ,Lebensmittelmarkt®

VORENTWURF
D) Umweltbericht

Die vorlaufige Bewertung der Umweltauswirkungen durch das geplante Vorhaben ergibt, dass
unter Bertcksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und Ausgleichs-
maflinahmen keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzguter zu erwarten sind.

Die folgende Tabelle zeigt die Ergebnisse zur Bewertung der Auswirkungen auf die Schutz-

guter:

Schutzgut

Erheblichkeit der Auswirkung

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Geringe Erheblichkeit

Boden Geringe Erheblichkeit
Flache Geringe Erheblichkeit
Wasser Geringe Erheblichkeit

Klima und Luft

Geringe Erheblichkeit

Mensch

Geringe Erheblichkeit

Landschaftsbild

Geringe Erheblichkeit

Kultur- und Sachguter

Geringe Erheblichkeit
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