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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

|1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Stral3kirchen plant die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
mit Grinordnungsplanes — zugleich Vorhaben- und ErschlieRungsplan nach § 12 BauGB
— zur Verwirklichung eines sonstigen Sondergebietes mit Zweckbestimmung ,gro3flachi-

ger Nahversorgungsmarkt‘ nach § 11 BauNVO und beabsichtigt, mit dem Betreiber ei-
nen entsprechenden Durchfuhrungsvertrag abzuschlie3en.

Bei der Planungsflache handelt es sich um eine Teilflache des Grundsticks Flurnummer

496 der Gemarkung StralRkirchen am derzeitigen Ostlichen Ortsrand der Ortschaft Straf3-
kirchen, sudlich der Bundesstralle B 8.

1.2 Ubersichtslageplan |
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Ausschnitt aus der tébagraphiéchen Karté aus dem BayernAtlas, vom 07.05.2018
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|1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemaly dem Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) liegt die Gemeinde Straf3kir-
chen im ,allgemeinen landlichen Raum® in der Region 12 ,Donau-Wald“, zwischen den
Oberzentren Straubing und Deggendorf/Plattling und in der Nahe des Mittelzentrums
Bogen.

Laut der Karte Nah- und Mittelbereiche bzw. Raumstruktur des Regionalplanes Region
,Donau-Wald“ (RP 12) liegt die Gemeinde Stralkirchen — als Kleinzentrum - im Landli-
chen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malde gestarkt werden soll sowie an
der Entwicklungsachse Regensburg — Passau.

Mit vorliegender Planung erfolgt gemal den Zielen und Grundsatzen des LEP’s und der
Regionalplanung eine Starkung und Sicherung des Handelsgewerbes an einem stadte-
baulich integrierten Standort. Aufgrund der Lage an der Ohmstral3e erfolgt eine ressour-
censchonende Umsetzung mit wirtschaftlicher ErschlieRungsplanung, Ver- und Entsor-
gung.

Fir die Gemeinde Stral3kirchen liegt ein mit Bescheid der Regierung von Niederbayern
vom 16.01.1991 (Nr./AZ 420-4621/934) genehmigter Flachennutzungsplan (FNP) vor.
Dieser stellt den Bereich als Flache fur die Landwirtschaft dar.

Ausschnitt aus dem FNP ohne Mal3stab
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Fir die Gemeinde Stral3kirchen liegt ein am 16.09.2003 in Kraft getretener Landschafts-
plan vor.

Hierin ist das geplante Gebiet als Ackerflache mit einer querenden NO-SW-
ausgerichteten 20 kV-Freileitung dargestellt.

Folgende Entwicklungsziele / geplante MaRnahmen sind dargestellt:

- entlang der Westgrenze: ,Ortsrand eingriuinen, Pflanzung von Hecken, Baumen und
Obstbaumen, auf nichtlandwirtschaftlichen Flachen®

- entlang der noérdlich verlaufenden Bundesstralde B8: ,Pflanzung von Baumen, Baum-
gruppen und Gehodlzgruppen zur Belebung des Landschaftsbildes, zur Betonung von
Stralden und Wegen®.

1526/
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Ausschnitt aus dem LP ohne Mafstab
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|1.4 Verfahren

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 04.09.2017 beschlossen, den vorliegenden
qualifizierten Bebauungs- und Grinordnungsplan gemaly § 30 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) aufzustellen und somit verbindli-
ches Baurecht zu schaffen.

Im Parallelverfahren sollen zeitgleich der Flachennutzungsplan mit Deckblatt Nr. 18 und
der Landschaftsplan mit Deckblatt Nr. 9 gem. § 8 (3) BauGB geandert werden.

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache von Flurnummer 496 der Gemarkung
Stral3kirchen mit einer Flache von ca. 7.655 m?.

1.5 Derzeitige Nutzung

Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache dar. Im Norden
verlauft die Bundesstralle B 8 mit angrenzenden bebauten Gewerbeflachen. Im Westen
grenzt die ErschlieBungsstral’e der im Anschluss befindlichen, bereits bebauten Gewer-
beflachen (GEm.B.) an. Die benachbarten Flachen im Studen und Osten werden land-
wirtschaftlich genutzt.

Das Uberplante Gebiet ist weitgehend eben und weist HOhen von ca. 328 m U.NN auf.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbe-
standteile bzw. geschutzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amt-
lich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG ge-
schitzte Strukturen vorhanden.

Gemaly Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Planungsgebiet selbst keine ein-
getragenen Bodendenkmaler. Allerdings sind im Umfeld Bodendenkmaler bekannt. Es ist
nicht auszuschlielen, dass sich im Geltungsbereich bislang unbekannte Denkmaler be-
finden. Ebenfalls befinden sich im Geltungsbereich und in der naheren Umgebung keine
Baudenkmaler oder Ensembles gemal} Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG.

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahr-
dete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt auBBerhalb von festgesetz-
ten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wassersensib-
len Bereichen®. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschutzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind aufgrund der bereits vorhandenen, benachbarten Nutzungen (gewerbli-
che Flachen und stark befahrene Bundesstralie B8) keine Verbotstatbestande nach § 44
Abs. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG zu erwarten.

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht bekannt.
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|1.6 Luftbildausschnitt — M ca. 1:5.000

Ausschnitt aus dem BayernAtlas, vom 08.05.2018

|1.7 Planungsauftrag

Das Landschaftsplanungs- und Landschaftsarchitekturbtro Dipl.-Ing. Gerald Eska in Bo-
gen wurde mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen beauftragt.
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2. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung

|2.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der geplanten Nutzungsanderung in ein Sondergebiet flr die Errichtung eines grof3-
flachigen Nahversorgungsmarktes wird in angebundener Lage eine sinnvolle Weiterent-
wicklung der gewerblichen Entwicklung an dieser Stelle von Stral3kirchen erreicht. Die
derzeit ackerbaulich genutzte Flache liegt au3erhalb von landschaftsdkologisch sensib-
len Bereichen. Sie bietet sich stadtebaulich als gewerbliche Flache an, da der Geltungs-
bereich im Westen an das bestehende eingeschrankte Gewerbegebiet ,Ost II“ angrenzt
und Uber die bereits vorhandene angrenzende Erschlieungsstralle auch erschlossen
werden kann.

Die Flache ist Uber die Passauer Stral3e / Bundesstralle B 8 von Norden her auch uber-
regional fur die geplante Nutzung optimal erschlossen. Die Ausgangsflache wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt.

|2.2 ErschlieBungs- und Bebauungskonzept

Die VerkehrserschlieBung ist uber die Ohmstral3e mit Zufahrt an der westlichen Grund-
stiicksgrenze vorgesehen. Es erfolgt keine direkte Anbindung an die Bundesstralie B 8.

Es ist ein Sondergebiet fur den Bau eines eingeschossigen Baukorpers fur einen Nah-
versorgungsmarkt mit Parkplatzen vorgesehen, mit einer zulassigen Grundflachenzahl
(GRZ) von max. 0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 1,6.

Die Wahl der Dachform ist im Sondergebiet - in Verbindung mit bestimmten Neigungs-
winkeln - weitgehend frei, auch Flachdacher sind zulassig.

Es wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise festgesetzt. Baukdrper
uber 50 m Lange sind zulassig.

Die traufseitige Wandhohe wird auf max. 8,00 m, die maximale Firsthohe auf 9,00 m fest-
gesetzt, bezogen jeweils auf FOK der angrenzenden Ohmstrale auf Hohe der Grund-
stlckszufahrt.

Die Verkaufsflache wird auf max. 1.200 m? festgesetzt.

Die Regelung der Abstandsflachen erfolgt nach Art. 6 BayBO. Die Gemeinde kann nach
Art. 6 (7) BayBO durch Satzung, abweichend von Abs. 4 Satze 3 und 4, Abs. 5 Satze 1
und 2 sowie Abs. 6 flr ihr Gemeindegebiet oder Teile ihres Gemeindegebietes vorsehen,
dass die Tiefe der Abstandsflachen 0,4 h, mindestens 3 m betragt. Dies ist an der Sud-
und Ostseite des Grundstuckes vorgesehen.

|2.3 Griunordnungskonzept

|2.3.1 Private/gewerbliche griinordnerische MaBnahmen

Mit der Ausweisung des vorliegenden Sondergebietes ist eine Anderung des derzeitigen
Landschaftsbildes verbunden.
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Zur Minderung der landschaftsasthetischen Auswirkungen des zuklnftigen Baukorpers
und der Betriebsflachen ist entlang der Grundstlcksgrenzen im Westen, Stiden und Osten
eine Eingriinung mit unterbrochenen Gehdlzpflanzungen und Einzelbaumen festgesetzt.

Flr eine optisch wirksame, innere Durchgriinung ist im Bereich der Parkplatze die Pflan-
zung von zumindest einigen wenigen Einzelbaumen als Hochstamme festgesetzt.

Nadelgehodlzhecken als Grundstlckseinfriedungen sind ausgeschlossen. Weitere grin-
ordnerische MaRnahmen auf privatem Grund sind im Kap. 2.3 (Einfriedungen), Kap. 2.4
(Aufschattungen, Abgrabungen und Statzmauern) und Kap. 3 der Festsetzungen enthal-
ten.

3. Ver-und Entsorgung

Auf die zwingend einzuhaltenden Abstande samtlicher Ver- und Entsorgungsleitungen zu
den lagemaliig festgesetzten Baumstandorten wird hiermit ausdricklich hingewiesen (s.
Ziff. 1.5 der Festsetzungen durch Text).

|3.1 Wasserversorgung |

Die Trink- und Léschwasserversorgung soll durch Anschluss an die Wasserversorgung
des Zweckverbandes zur Wasserversorgung der Irlbachgruppe erfolgen.

3.2 Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbehandlung

Die Schmutzwasserentsorgung ist uber die Erweiterung des vorhandenen Kanalnetzes
zur ortlichen Klaranlage geplant.

Unverschmutztes Niederschlagswasser von Dach- und versiegelten (Fahr-) Flachen soll-
te grundsatzlich auf den Baugrundstiicken zurlickgehalten und versickert werden. Die
ubrigen (Parkplatz-) Flachen sind sickerfahig auszugestalten.

Sollte eine ausreichende Versickerung hieruber nicht moéglich sein, sind ausreichende
Ruckhalteeinrichtungen in Form von Auffangteichen, Zisternen oder Rigolen vorzusehen,
in Ausnahmefallen ist eine Einleitung in das Kanalsystem zu prifen.

Die einschlagigen Vorschriften fur die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu
beachten.

|3.3 Energieversorgung

Die Stromversorgung ist durch Anschluss an das Versorgungsnetz der Bayernwerk AG
vorgesehen.

|3.4 Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzelle mit Breitband/Glasfaser Uber die Deutsche Telekom AG wird
angestrebt.
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|3.5 Abfallentsorgung |

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband Abfallwirtschaft Straubing Stadt und
Land (ZAW).

Die entsorgungstechnischen Vorgaben des Zweckverbandes sind von den jeweiligen
Bauherren zu beachten.

Wieder verwertbare Abfallstoffe und Grunabfalle werden im stadtischen Wertstoffhof ge-
sammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.
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UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004 zu
Bauleitplanen eine Umweltprifung und hierfur die Erstellung eines Umweltberichtes er-
forderlich. Er beschreibt und bewertet voraussichtliche, erhebliche Auswirkungen auf
unterschiedliche Umweltbelange in Zusammenhang mit dem beabsichtigten Vorhaben.
Der Umweltbericht ist gem. § 2a BauGB der Begrindung zur Bauleitplanung als geson-
derter Teil beizufugen.

|1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Der vorliegende Bebauungs- und Grinordnungsplan regelt die bauliche Entwicklung des
geplanten Sondergebietes ,Grofflachiger Nahversorgungsmarkt", seine Einbindung in
die Umgebung, bericksichtigt dabei benachbarte Bauformen und trifft verbindliche Aus-
sagen zur Eingriffsminimierung und -vermeidung gem. § 15 BNatSchG.

> Inhalt und Ziele

Mit der Planung wird die Ausweisung eines Sondergebietes ,Grolflachiger Nahversor-
gungsmarkt“ angestrebt.

» Lage und Ausdehnung

Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache dar. Im Norden
verlauft die BundesstraRe B 8 mit angrenzenden bebauten Gewerbeflachen. Im Westen
grenzt die Erschlieungsstral’e der im Anschluss befindlichen, bereits bebauten Gewer-
beflachen (GEm.B.) an. Die benachbarten Flachen im Stden und Osten werden land-
wirtschaftlich genutzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache von Flurnummer 496 der Gemarkung
Stral3kirchen mit einer Flache von ca. 7.655 m2.
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|1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art deren Beriicksichtigung

» Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP) Stand 01.09.2013

Lage der Gemeinde Stral3kirchen im ,allgemeinen landlichen Raum*® in der Region 12
,Donau-Wald“, zwischen den Oberzentren Straubing und Deggendorf/Plattling und in der
Nahe des Mittelzentrums Bogen.

Auszuge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):

1. Grundlagen und Herausforderungen der réumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(Z) In allen Teilrdumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Stérken und Potenziale der Teilrdume sind weiter zu ent-
wickeln. Alle tberértlich raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfiir sollen insbesondere die Grundlagen fiir eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitspldtzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseins-
vorsorge und zur Versorgung mit Glitern geschaffen oder erhalten werden.
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1.2.2 Abwanderung vermindern

(G) Die Abwanderung der Bevilkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G) Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschlie3lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlicksichtigung der kiinftigen Bevolkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragféhigkeit erhalten bleiben.

2. Raumstruktur
2.1 Zentrale Orte
2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

(G) Zentrale Orte sollen (iberértliche Versorgungsfunktionen fiir sich und andere Ge-
meinden wahrnehmen. In ihnen sollen lberértliche Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge gebliindelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns bei-
tragen.

2.1.2 Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(G) Alle Zentralen Orte sollen ein umfassendes Angebot an zentralértlichen Einrichtun-
gen der Grundversorgung fiir die Einwohner ihres Nahbereichs vorhalten.

2.2 Gebietskategorien
2.2.5 Entwicklung und Ordnung des ldndlichen Raums
(G) Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

- er seine Funktion als eigenstidndiger Lebens- und Arbeitsraum nachhaltig si-
chern und weiter entwickeln kann,

- seine Bewohner mit allen zentralbrtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind,

- er seine eigensténdige Siedlungs- und Wirtschaftsstruktur bewahren kann und
- er seine landschaftliche Vielfalt sichern kann.

3 Siedlungsstruktur
3.1 Flachensparen

(G) Die Ausweisung von Baufldchen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Bertiicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

(G) Flachensparende Siedlungs- und ErschlieBungsformen sollen unter Berticksichti-
gung der ortsspezifischen Gegebenheiten angewendet werden.

3.2 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung

(Z) In den Siedlungsgebieten sind die vorh. Potentiale der Innenentwicklung méglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zuléassig, wenn Potentiale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfligung stehen.

3.3 Vermeidung von Zersiedelung
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(G) Eine Zersiedelung der Landschaft und eine ungegliederte, insbesondere bandartige
Siedlungsstruktur sollen vermieden werden.

(Z) Neue Siedlungsflachen sind méglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

5.3 Einzelhandelsgro3projekte
5.3.1Lage im Raum

(Z) Flachen fiir Einzelhandelsgro3projekte dlirfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

5.3.2Lage in der Gemeinde

(Z) Die Flachenausweisung flir Einzelhandelsgro3projekte hat an stadtebaulich inte-
grierten Standorten zu erfolgen.

(B) Stéadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend,
die Uber einen anteiligen fulllaufigen Einzugsbereich und eine ortsibliche Anbin-
dung an den 6éffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen.

5.3.3Zulédssige Verkaufsflachen

(Z) Durch Fldchenausweisungen fiir EinzelhandelsgroBprojekte dlirfen die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevélkerung im
Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrol3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanz-
schwelle (1.200 m? Verkaufsfldche) liberschreiten, diirfen Einzelhandelsgrol3projekte,

- soweit in ihnen Nahversorgungsbedarf oder sonstiger Bedarf verkauft wird, 25 v.H.,
- soweit in ihnen Innenstadtbedarf verkauft wird, fiir die ersten 100 000 Einwohner
30 v.H., fir die 100 000 Einwohner Ubersteigende Bevélkerungszahl 15 v.H.

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschldgigen Bezugsraum abschépfen.

Berlicksichtigung:

MaRvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fur ein Sonder-
gebiet ,GroRflachiger Nahversorgungsmarkt entsprechend dem ortlichen Bedarf. Die im
Regionalplan als Kleinzentrum ausgewiesene Gemeinde Stral3kirchen ist landesplane-
risch (bis zur Anpassung des Regionalplanes) als Zentraler Ort der Grundversorgung
einem Grundzentrum gleichgestellt. Damit ist der Standort flr Einzelhandelsgrof3projekte
grundsatzlich geeignet. Es besteht eine direkte Anbindung an bestehende Bebauung
(stadtebaulich integrierte Lage). Eine Zersiedelung wird somit vermieden. Arbeitsplatze
kénnen durch diese Ausweisung geschaffen werden und somit Lebens- und Arbeitsrau-
me gesichert werden. Es erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftli-
cher Erschliellungsplanung unter Einbeziehung vorhandener Stralen und Wege. Eine
wirtschaftliche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von 6kologischen Vorrangflachen und in unmittelba-
rer Nachbarschaft zu bestehenden Gewerbegebieten.

Die landesplanerische Relevanzschwelle (1.200 m? Verkaufsflache) wird mit dem ge-
planten Lebensmittel-Vollsortimenter eingehalten.
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> Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12) Stand 30.04.2016

Gem. Karte Nah- und Mittelbereiche bzw. Raumstruktur liegt die Gemeinde Stral3kirchen
- als Kleinzentrum, im Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Male
gestarkt werden soll.

Auszlge aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundsatze (G):
B IV — Wirtschaft
2 Regionale Wirtschaftsstruktur / Standortentwicklung

2.1 (G) Hierzu ist es von besonderer Bedeutung, dass zum Ausgleich des innerregio-
nalen Strukturgefélles, insbesondere im landlichen Teilraum, dessen Entwicklung
in besonderem Mal3e gestéarkt werden soll, qualifizierte und saisonunabhéangige
Arbeitsplétze gesichert und geschaffen werden.

4. Handel und Dienstleistungen

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

4.2 (Z) Die Grundversorgung der Bevélkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs soll in
allen Gemeinden der Region sichergestellt werden.

Beriicksichtigung:

Malvolle Flachenausweisung in angebundener Lage fur den ortlichen Bedarf. Die Er-
schliefung ist gewahrleistet. Die Grundversorgung der Bevodlkerung sowie die Lebens-
und Arbeitsraume kénnen somit weiterhin gesichert und geschaffen werden.

» Flachennutzungsplan

Der Anderungsbereich ist im rechtskraftigen FNP als Flache fiir die Landwirtschaft dar-
gestellt.

Berlicksichtigung:

Der vorliegende Bereich — 0Ostlich von vorhandenen Gewerbeflachen und sudlich der
Passauer StraRe / BundesstraRe 8 — bietet sich stadtebaulich fir eine Anderung der
landwirtschaftlichen Nutzung in ein Sondergebiet an. Im Parallelverfahren gem. § 8 (3)
BauGB soll zu vorliegendem Bebauungs- und Grinordnungsplan auch der Flachennut-
zungsplan mittels Deckblatt Nr. 18 entsprechend fortgeschrieben werden.

» Landschaftsplan

Der Anderungsbereich ist im rechtskraftigen LP als Flache fiir die Landwirtschaft darge-
stellt.

Beriicksichtigung:

Der vorliegende Bereich — ostlich von vorhandenen Gewerbeflachen und sudlich der
Passauer StralRe / BundesstralRe 8 — bietet sich stadtebaulich fir eine Anderung der
landwirtschaftlichen Nutzung in ein Sondergebiet an. Im Parallelverfahren gem. § 8 (3)
BauGB soll zu vorliegendem Bebauungs- und Grinordnungsplan auch der Landschafts-
plan mittels Deckblatt Nr. 9 entsprechend fortgeschrieben werden.
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> Naturschutzrecht

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine ausgewiesenen Landschafts-
schutzgebiete, Natura-2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, geschutzte Landschaftsbe-
standteile bzw. geschutzte Naturdenkmale. Ebenso sind im Geltungsbereich keine amt-
lich ausgewiesenen Biotope oder nach Art. 23 BayNatschG bzw. § 30 BNatschG ge-
schutzte Strukturen vorhanden.

Beriicksichtigung:

Grinordnerische Festsetzungen zur konkreten Umsetzung von Zielen des Naturschutzes
und der Landschaftspflege sowie zu erforderlichen baurechtlichen Ausgleichsmal3nah-
men werden gem. Art. 4 BayNatSchG im Bebauungsplan mit integriertem Grinord-
nungsplan getroffen.

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaler

Gemal Bayern-Viewer-Denkmal befinden sich im Geltungsbereich selbst keine bekann-
ten Bodendenkmaler. Allerdings sind im Umfeld Denkmaler bekannt.

Beriicksichtiqung:

Aufgrund der siedlungsgunstigen Lage und der Nahe zu bekannten Bodendenkmalern ist
auch im Geltungsbereich mit dem Vorhandensein obertagig nicht mehr sichtbarer Bo-
dendenkmaler zu rechnen.

Der ungestorte Erhalt evtl. Denkmaler hat aus Sicht des Bayerischen Landesamtes fur
Denkmalpflege Prioritat. Bodeneingriffe sollten auf das unabwendbare Mal} beschrankt
bleiben. Bodendenkmaler unterliegen der Meldepflicht, Bodeneingriffe jeder Art (vgl. Art.
1 Abs. 2 u. 2 DSchG) sind nach Art. 7 DSchG genehmigungspflichtig und daher mit der
Kreisarchdologie oder dem Bayer. Landesamt f. Denkmalpflege abzustimmen. Bei Uber-
planung bzw. Bebauung hat der Antragsteller im Bereich von Denkmalflachen eine Er-
laubnis bei der Unteren Denkmalschutzbehdrde einzuholen.

Baudenkmaler

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der nahe-
ren Umgebung keine bekannten Baudenkmaler.

Beriicksichtiqung:

Die Erlaubnis der Unteren Denkmalschutzbehdrde ist einzuholen, wenn in der Nahe von
Baudenkmalern Anlagen errichtet, verandert oder beseitigt werden, wenn sich dies auf
Bestand oder Erscheinungsbild eines der Baudenkmaler auswirken kann (vgl. Art. 6 Abs.
1 Satz 2 DSchG).

> Uberschwemmungsgefihrdung

Das Plangebiet befindet sich gemal dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahr-
dete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fur Umwelt auRerhalb von festgesetz-
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ten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wassersensib-
len Bereichen®. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.
» Wasserrecht

Eine wasserrechtliche Gestattung ist nicht erforderlich, da u.a. weder Grundwasser an-
geschnitten, noch ein Gewasser hergestellt wird.
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2. Beschreibung und Bewertung der festgestellten Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme

» Natirliche Gegebenheiten

Das Untersuchungsgebiet wird dem Naturraum ,Unterbayerisches Hugelland und Isar-
Inn-Schotterplatten“ (D65), und hier der naturraumlichen Untereinheit ,Gaulandschaften
im Dungau (064-C) zugerechnet.

Bei den Gaulandschaften handelt es sich um pleistozane Hochterrassen, die von bis zu
6 m machtigen Loss- und Losslehmschichten tUberlagert sind. Daher herrschen in weiten
Bereichen fruchtbare Parabraunerden, ortlich auch schwarzerdeahnliche Béden vor, die
intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Es entstand eine nahezu vollstandig ausge-
raumte, naturferne Landschaft, die Uber zahlreiche FlieRgewasser zur Donau hin ent-
wassert wird. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Das Klima ist kontinental gepragt. Es weist hohe Sommertemperaturen, hohe Jahres-
und Tagestemperaturschwankungen und Kaltluftansammlungen im Winter auf. Die
durchschnittliche Jahrestemperatur betragt 8 °C, die Niederschlagsmenge erreicht 700
mm durchschnittiche Regenmenge pro m? und Jahr. Die naturraumliche Einheit weist
aufgrund ihrer Beckenlage mehr Nebeltage und kalte Tage als die Umgebung auf. (ABSP
Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Das Gelande des geplanten Sondergebietes ist weitgehend eben und weist Hohen von
ca. 328 m U.NN auf.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Oberflachengewéasser. Hochwas-
sergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebiete und sog. ,wassersensible Bereiche*
sind ebenso nicht vorhanden.

Aufgrund der guten landwirtschaftlichen Ertragsbedingungen ist der Straubinger Gau
extrem arm an naturnahen Strukturen. In der Biotopkartierung sind nur einzelne Bio-
topflachen erfasst. Der Anteil kartierter Biotope an der Gesamtflache liegt mit 0,7 % weit
unter dem Landesdurchschnitt und damit auch unterhalb dem fur eine Mindestausstat-
tung mit artenreichen Lebensraumen erforderlichen Wert. Auch im Vergleich mit den an-
deren Naturrdaumen im Landkreis ist eine deutlich unterdurchschnittliche Ausstattung
festzustellen. Schwerpunkte zur Verbesserung der 6kologischen Gesamtsituation liegen
an der Kleinen Laber, am Allachbach und dessen Nebengewassern sowie an Bachober-
ldufen im Raum StralRkirchen. (ABSP Landkreis Straubing-Bogen 2007)

Bezlglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten
des Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogel-
schutz-Richtlinie) sind aufgrund der benachbarten Nutzungen (Gewerbegebiet und stark
befahrene Bundesstral’e B8) keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG zu erwarten.

Die Potenziell Natlirliche Vegetation, also die Vegetation, die sich nach Aufhdren der
menschlichen Nutzung langfristig einstellen wirde, ist gemal FIS-NATUR (FIN-Web) der
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Hexenkraut- oder Zittergrasseggen-Waldmeister-Buchenwald im Komplex mit Zitter-
grasseggen-Hainsimsen-Buchenwald; ortlich mit Waldziest-Eschen-Hainbuchenwald.

In der Ubersichtsbodenkarte werden die Boéden Uberwiegend als Parabraunerde und
verbreitet als Braunerde aus Schluff bis Schluffton (Losslehm) Uber Carbonatschluff
(Léss) dargestellt (Ubersichtsbodenkarte M 1:25.000, http://www.umweltatlas.bayern.de).
In der Bodenschatzungsubersichtskarte wird der Bereich als lehmiger Léssboden mit
mittlerer Zustandsstufe beschrieben. (Bodenschatzungsubersichtsbodenkarte M
1:25.000, http://www.umweltatlas.bayern.de).

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht be-
kannt.

» Vorhandene Nutzungen und naturnahe Strukturen
Die Uberplanten Flachen werden derzeit intensiv ackerbaulich genutzt.

Blick auf den Gel-
tungsbereich
(Ackerflache) mit
angrenzender
Bundesstralie B 8,
Richtung Osten

Blick auf den Gel-
tungsbereich (Acker-
. flache) mit angren-
~~ zender Erschlie-

f ~ .~ Rungsstrale (Ohm-
~~ . straBe),  Richtung

.)'

Norden
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2.2 Umweltauswirkungen des Vorhabens auf die Schutzguter sowie auf deren
Wirkungsgeflige

Der § 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung uber
die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften des BauGB vor,
wenn auf Grund dieser Verfahren Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Die Eingriffsermittlung erfolgt gemal dem Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung“ des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfra-
gen, in seiner erganzten Fassung vom Januar 2003.

Der Leitfaden unterscheidet zwischen einem differenzierten, sog. Regelverfahren bei zu
erwartenden Eingriffen, das Uber Bestandsaufnahme, Bewertung und Vermeidung hin zu
Flachen oder MalRnahmen fiur verbleibenden Ausgleichsbedarf fuhrt und der Vereinfach-
ten Vorgehensweise bei (einfachen) Planungsfallen, bei denen auch das mehrschrittige
Regelverfahren zum gleichen Ergebnis fuhren wurde.

Voraussetzung fur das Vereinfachte Verfahren ware die Planung von Wohnbauflachen,
die durchgangige Bejahung einer vorgegebenen Checkliste sowie eine Baugebietsgrofie
von nur bis zu ca. 0,5 ha Flache.

Im vorliegenden Fall kann das sog. ,Vereinfachte Vorgehen® schon aufgrund eines ge-
planten Sondergebietes nicht angewandt werden.

Damit ist nach dem sog. Regelverfahren mit folgenden vier Schritten vorzugehen:

1. Bestandsaufnahme und Bewertung

Das Planungsgebiet befindet sich aul3erhalb landschaftsékologisch sensibler Bereiche
bzw. landschaftsbildpragender Oberflachenformen und wird intensiv landwirtschaftlich
(als Acker) genutzt.

Der Geltungsbereich wird daher als Gebiet geringer Bedeutung fur Naturhaushalt und
Landschaftsbild — Kategorie | - eingestuft.

Erfassen der Auswirkungen des Eingriffs und Weiterentwicklung der Planung

Entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 fur das Sondergebiet
ist das Planungsgebiet dem Typ A - Flachen mit hohem Versiegelungs- und Nutzungs-
grad - zuzuordnen. Am Eingriffsort werden Vermeidungsmafnahmen durchgefihrt (vgl.
Kapitel 2.4).

2. Ermitteln des Umfangs erforderlicher Ausgleichsflachen

Durch die Uberlagerung der Bestands-Kategorie | mit Typ A ergibt sich Feld Al der ,Mat-
rix zur Festlegung der Kompensationsfaktoren und somit ein Ausgleichsfaktor zwischen
0,3 und 0,6. Aufgrund der Festsetzung geeigneter Vermeidungs- und Verringerungs-
mafinahmen wird fur den vorliegenden Bebauungsplan der mittlere Kompensationsfaktor
von 0,45 als angemessen betrachtet.
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Bestands- erforderliche
Bemessungsflache Faktor Kompen-
typ - s
sationsflache
Al Gesamtflache Geltungsbereich = 7.655 m? 0,45 3.445 m?

3. Auswahl geeigneter Flachen und naturschutzfachlich sinnvoller Ausgleichs-
mafnahmen

Die baurechtliche Kompensation wird auf einer externen privaten Ausgleichsflache er-
bracht. Die Sicherung der Erstgestaltungs- und Pflegemalnahmen erfolgt durch einen
offentlich-rechtlichen Vertrag (hier: Durchfuhrungsvertrag) und durch Eintragung einer
dinglichen Sicherung mit Reallast.

Die Ausgleichsflache ist mit Rechtskraft durch die Gemeinde an das Bayerische Landes-
amt fur Umwelt zu melden (Art. 9 BayNatSchG).

|2.3 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes

» Bei Durchfuhrung der Planung

Der Bau von ErschlieBungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Strallen etc. und die Er-
richtung von Gebauden bringt voribergehend Larm- und Abgasemissionen der entspre-
chenden Baumaschinen mit sich.

Teile des Grundstlickes werden zukunftig neben der bestehenden Bebauung bis max.
GRZ 0,8 Uberbaut und somit versiegelt, andere Teile werden im Vergleich zur Uberwie-
gend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung durch Pflanzmalinahmen &ékologisch auf-
gewertet und konnen sich als neuer Lebensraum fur Tiere und Pflanzen entwickeln. Ver-
bleibende Beeintrachtigungen werden mit AusgleichsmalRnahmen aulRerhalb des Bau-
gebietes kompensiert.

Mit der Umsetzung der Planung erfolgt eine stadtebaulich und landschaftsplanerisch ver-
tretbare Weiterentwicklung und ein stadtebaulicher Abschluss an dieser Stelle.

» Bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flache ist im derzeit gultigen Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt.

Bei Nichtdurchfuhrung der vorliegenden Planung wurden die Flachen weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Bei einer Beibehaltung der aktuellen landwirtschaftli-
chen Praxis bliebe der ungunstige Stoffeintrag in den Boden, in die angrenzenden Fla-
chen und ins Grundwasser bestehen.
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|2.4 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmafRnahmen

» VermeidungsmalRnahmen
o Begrenzung der Gberbaubaren Grundstucksflache mittels Baugrenzen
o Begrenzung der zulassigen Bauhohen
o Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen aulRerhalb zukinftiger Baumstandorte

o Kein grolderer zusatzlicher oOffentlicher ErschlieBungsaufwand aufgrund der Lage
unmittelbar an einer geeigneten Erschlieungsstralle (Ohmstrale)

o Erhalt der Wasseraufnahmefahigkeit des Boden durch teilweise Verwendung versi-
ckerungsfahiger Belage (Pflasterbelage im Bereich von Stellplatzen)

» Verringerungsmafnahmen

o Festsetzung privater grunordnerischer Mal3nahmen fur das Sondergebiet zur Grund-
stlcksdurch- bzw. -eingriinung (hier: Einzelbaumpflanzungen bzw. Gehdlzgruppen-
pflanzungen)

o Ausschluss von Einzaunungen, Einfriedungen sowie durchgehender Zaunsockel zur
Vermeidung von Wanderungsbarrieren fur Kleinsauger.

» AusgleichsmaRnahmen
o Ausweisung einer geeigneten Ausgleichsflache.

|2.5 Alternative Planungsmoglichkeiten

Der ausgewahlte Standort weist im Vergleich zu anderen neuen Standorten innerhalb
der Ortschaft Stralkirchen folgende glnstige Standortfaktoren auf:

— siedlungsstrukturelle Anbindung an ein vorhandenes Gewerbegebiet mit Beschran-
kung im Westen; im Norden — durch die Bundesstrale B8 getrennt — schiel3en eben-
so im Flachennutzungsplan ausgewiesene, z.T. bereits bebaute Gewerbeflachen an.

— verkehrstechnische Erreichbarkeit Uber bereits vorhandene Stral3e (Bundesstralie B
8, Ohmstralde)

— gesicherte Ver- und Entsorgung uber bereits vorhandene Infrastruktureinrichtungen
— Okologisch unsensible, landwirtschaftlich genutzte Ausgangsflache.
Am vorgesehenen Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von

Schutzgutern oder sonstigen offentlichen Belangen zu befurchten. Alternativ ware die
Beibehaltung der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung anzufthren.
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Ver-
fahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umweltprifung

Daten zu natlrlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen
entnommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)

- UmweltAtlas Bayern: Boden

- Informationsdienst tiberschwemmungsgeféhrdeter Gebiete in Bayern (IUG Bayern)
- Bayern-Atlas

- Bayerischer Denkmal-Atlas

- Arten- und Biotopschutzprogramm (ABSP des Landkreises Straubing-Bogen 2007)
- Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP Bayern)

- Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12)

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Stral3kirchen

- Landschaftsplan der Gemeinde Stral3kirchen

- Ortliche Gelandeerhebungen durch das Biiro Eska (August 2017)

Die Analyse und Bewertung des Plangebietes erfolgte verbal-argumentativ. Zur Bewertung
der Umweltauswirkungen sowie zur Ermittlung des Ausgleichsbedarfs wurde der Leitfaden
~Eingriffsregelung in der Bauleitplanung“ angewandt.

Besondere Schwierigkeiten im Rahmen der Umweltprafung traten im vorliegenden Fall
nicht auf.

3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahren (Monitoring)

Kommunen haben zu Uberwachen, ob und inwieweit erhebliche unvorhergesehene Um-
weltauswirkungen infolge der Durchfuhrung ihrer Planung eintreten (§ 4c BauGB). Dies
dient im Wesentlichen der frihzeitigen Ermittlung nachteiliger Umweltfolgen, um durch
geeignete Gegenmalinahmen Abhilfe zu schaffen. Art, Umfang und Zeitpunkt des Moni-
torings bestimmt die Gemeinde selbst; folgende Malinhahmen sind z.B. mdglich:

— Uberwachung samtlicher Arbeiten (Planung, technische Bau- und naturnahe Aus-
gleichsmalRnahmen, Pflege) von qualifiziertem Personal zur Vermeidung unnotiger
zusatzlicher Eingriffe in Natur und Landschaft.

— Uberwachung der Einhaltung der einschlagigen Sicherheitsauflagen und Richtlinien
bei allen Bautatigkeiten, insbesondere der Unfallverhutungsvorschriften der Berufs-
genossenschaft, bei Baumpflanzungen, z. B. Einhaltung einer Abstandszone von je
2,50 m beiderseits von Erdkabeln sowie Berucksichtigung des Merkblattes Uber
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen, herausgegeben von
der Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswesen.

— Uberwachung der Umsetzung gesonderter Freiflachen- und/oder Pflanzplane fir alle
Grunflachen zur Konkretisierung der grunordnerischen Festsetzungen.
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— Durchfihrung gemeinsamer Begehungen und Abnahmen zwischen Gemeinde und
Vertretern der Bauaufsichts- und der unteren Naturschutzbehorde nach Fertigstellung
der Bau- und Pflanzmalinahmen zur Erfolgskontrolle der ErstgestaltungsmaflRnahmen.

— Uberpriifung der Ausgleichsflachen sowie der zur Eingriinung vorgesehenen Baum-
und Heckenpflanzungen hinsichtlich ihrer Entwicklung und ihrer Funktion in festzule-
genden Abstanden. Bei Geholzausfallen sind gleichartige Erganzungspflanzungen
vorzunehmen.

|3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Am ostlichen Ortsrand der Ortschaft Stral3kirchen ist im Anschluss an ein bestehendes
Gewerbegebiet mit Beschrankung auf ca. 0,76 ha die Ausweisung eines Sondergebietes
fur einen ,GrofRflachigen Nahversorgungsmarkt® als Lebensmittel-Vollsortimenter vorge-
sehen.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und weist Hohen von ca. 328 m U.NN auf. Es wird
ausschlieBlich intensiv landwirtschaftlich genutzt und befindet sich aullerhalb land-
schaftsokologisch sensibler Bereiche.

Eingriffsvermeidende und —minimierende grinordnerische MalRnhahmen werden im vor-
liegenden Bebauungs- mit Grunordnungsplan festgesetzt. Verbleibende Beeintrachti-
gungen werden durch die Héhe des Kompensationsfaktors und damit die GréRe und
Qualitat der baurechtlichen Ausgleichsflache kompensiert.

Insgesamt sind damit nach derzeitigem Kenntnisstand keine nachhaltigen oder erhebli-
chen Auswirkungen auf Mensch, Tier und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft
oder sonstige Guter zu erwarten.
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