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BEGRUNDUNG

1. Allgemeines

|1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Stral3kirchen plant die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes am derzeitigen 0Ostlichen Ortsrand der Ortschaft StraRkirchen zur Auswei-
sung eines sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel” fir einen ,grof3flachigen Nahver-
sorgungsmarkt” als Lebensmittel-Vollsortimenter nach § 11 BauNVO.

Hierzu sind auch der rechtskraftige Flachennutzungsplan und der Landschaftsplan der
Gemeinde entsprechend fortzuschreiben.

Ziel ist die bauleitplanerische Vorbereitung fur die zuklnftige Nutzung der derzeitigen
landwirtschaftlichen Flache als sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel”.
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|1.3 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Gemald 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 Stral3kirchen — als Kleinzentrum - im Landli-
chen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malie gestarkt werden soll sowie an
der Entwicklungsachse Regensburg — Passau.

Mit vorliegender Planung erfolgt gemal3 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 einer bereits vorhandenen Erschie-
BungsstralRe (Ohmstral3e) erfolgt eine ressourcenschonende Umsetzung mit wirtschaftli-
cher ErschlieBungsplanung, Ver- und Entsorgung.

FUr 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 Malfistab
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Fur die Gemeinde StralR3kirchen liegt zudem ein am 16.09.2003 in Kraft getretener ge-
sonderter Landschaftsplan vor.

Hierin ist das geplante Gebiet als Ackerflache dargestellt, mit folgenden Entwicklungszie-
len entlang der westlichen bzw. nérdlichen Grundstiicksgrenze:

- entlang der westlichen Grundsticksgrenze: ,Ortsrand eingriinen, Pflanzung von He-
cken, Baumen und Obstbaumen, auf nichtlandwirtschaftl. Flachen*

- entlang der nérdlichen Grundsticksgrenze: ,Pflanzung von Baumen, Baumgruppen
und Gehdlzgruppen zur Belebung des Landschaftsbildes, zur Betonung von Stral3en und
Wegen*

- ,geschwindigkeitsreduzierende Malinahmen am Ortseingang.”

Der Gemeinderat hat in der Sitzung vom 04.09.2017 beschlossen, den Landschaftsplan
durch das vorliegende Deckblatt Nr. 9 zu andern.

Zeitgleich sollen im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB der Flachennutzungsplan mit
Deckblatt Nr. 18 und ein Bebauungs- mit integriertem Grunordnungsplan aufgestellt wer-
den.

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache von Flurnummer 496 der Gemarkung
Stral3kirchen mit einer Flache von ca. 0,76 ha.

1.4 Derzeitige Nutzung

Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache dar. Im Norden
verlauft die BundesstraRe B 8 mit angrenzenden bebauten Gewerbeflachen. Im Westen
grenzt die ErschlielBungsstrale (Ohmstral3e) der im Anschluss befindlichen, bereits be-
bauten Gewerbeflachen (GEm.B.) an. Die benachbarten Flachen im Sidden und Osten
werden landwirtschaftlich genutzt.

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

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

Gemal Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Planungsgebiet selbst keine ein-
getragenen Bodendenkmaler. Allerdings sind im Umfeld Bodendenkmaéler bekannt. Es ist
nicht auszuschlie3en, dass sich im Geltungsbereich bislang unbekannte Denkmaéler be-
finden. Ebenfalls befinden sich im Geltungsbereich und in der naheren Umgebung keine
Baudenkmaler oder Ensembles gemal3 Art. 1 Abs. 2 und 3 DSchG.

Das Plangebiet befindet sich gemaR dem Informationsdienst Uberschwemmungsgefahr-
dete Gebiete (IUG) des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt auRerhalb von festgesetz-
ten Hochwassergefahrenflachen, Uberschwemmungsgebieten und sog. ,wassersensib-
len Bereichen®. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.
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Bezuglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle européische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind aufgrund der bereits vorhandenen, benachbarten Nutzungen (gewerbli-
che Flachen und stark befahrene Bundesstral3e 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.

1.5 Luftbildausschnitt — ca. 1:5.000

|1.6 Planungsauftrag

Das Landschaftsplanungs- und Landschaftsarchitekturbiro Dipl.-Ing. Gerald Eska in Bo-
gen wurde mit der Erstellung der erforderlichen Unterlagen beauftragt.
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2. Ver-und Entsorgung

2.1 Wasserversorgung

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

2.2 Schmutzwasser- und Niederschlagswasserbehandlun g

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 (Stellplatz-) Flachen sind sickerfahig auszugestalten.

Sollte eine ausreichende Versickerung hieriiber nicht méglich sein, sind ausreichende
Ruckhalteeinrichtungen in Form von Auffangteichen, Zisternen oder Rigolen vorzusehen,
in Ausnahmeféllen ist eine Einleitung in das Kanalsystem zu priifen.

Die einschlagigen Vorschriften fir die Niederschlagswasserversickerung sind hierbei zu
beachten.

2.3 Energieversorgung

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

Eine Gasversorgung Uber die Energienetze Bayern ist moglich.

2.4 Telekommunikation

Ein Anschluss der Parzelle mit Breitband/Glasfaser tiber die Deutsche Telekom AG wird
angestrebt.

|2.5 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 Grinabfélle werden im stadtischen Wertstoffhof ge-
sammelt und recycelt bzw. fachgerecht entsorgt.
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UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist mit Wirkung der BauGB-Novellierung vom 20.07.2004 zu
Bauleitplanen eine Umweltprifung und hierfir 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 Begriindung zur Bauleitplanung als geson-
derter Teil beizufligen.

1.1 Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

> Inhalt und Ziele

Vorgesehen ist die Umwandlung der bisher im Landschaftsplan am dstlichen Ortsrand
von StralR3kirchen dargestellten Ackerflache in ein sonstiges Sondergebiet ,Einzelhandel”
fur einen ,grofRflachigen Nahversorgungsmarkt” als Lebensmittel-Vollsortimenter nach §
11 BauNVO.

» Lage und Ausdehnung

Die Ausgangsflache stellt sich derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache (Acker) dar. Im
Norden verlauft die BundesstralRe B 8 mit angrenzenden bebauten Gewerbeflachen. Im
Westen grenzt die ErschlieBungsstralRe der im Anschluss befindlichen, bereits bebauten
Gewerbeflachen (GEm.B.) an. Die benachbarten Flachen im Studen und Osten werden
landwirtschaftlich genutzt.

Der Geltungsbereich umfasst eine Teilflache von Flurnummer 496 der Gemarkung
Stral3kirchen mit einer Flache von ca. 0,76 ha.
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|1.2 Festgelegte Ziele des Umweltschutzes und Art de  ren 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
N&he des Mittelzentrums Bogen.

Auszige aus relevanten Festlegungen, Ziele (Z) und Grundséatze (G):

1. Grundlagen und Herausforderungen der raumlichen Entwicklung und Ordnung
Bayerns

1.1 Gleichwertigkeit und Nachhaltigkeit
1.1.1 Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen:

(2) In allen Teilraumen sind gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen zu schaf-
fen oder zu erhalten. Die Starken und Potenziale der Teilraume sind weiter zu ent-
wickeln. Alle Gberdrtlich raumbedeutsamen Planungen und Mafinahmen haben zur
Verwirklichung dieses Ziels beizutragen.

(G) Hierfur sollen insbesondere die Grundlagen fur eine bedarfsgerechte Bereitstellung
und Sicherung von Arbeitsplatzen, Wohnraum sowie Einrichtungen der Daseins-
vorsorge und zur Versorgung mit Gutern geschaffen oder erhalten werden.

17-125-01-P Buro Dipl.- Ing. Gerald Eska, Landschaftsarchitekt, Elsa-Brandstrom-Str. 3, D-94327 Bogen, Juli "18
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1.2.2 Abwanderung vermindern

(G)

Die Abwanderung der Bevdlkerung soll insbesondere in denjenigen Teilrdumen, die
besonders vom demographischen Wandel betroffen sind, vermindert werden.

1.2.6 Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen

(G)

2.
2.1

Die Funktionsfahigkeit der Siedlungsstrukturen einschliel3lich der Versorgungs- und
Entsorgungsinfrastrukturen soll unter Berlcksichtigung der kiinftigen Bevélkerungs-
entwicklung und der 6konomischen Tragfahigkeit erhalten bleiben.

Raumstruktur
Zentrale Orte

2.1.1 Funktion der Zentralen Orte

(G)

Zentrale Orte sollen Uberortliche Versorgungsfunktionen fur sich und andere Ge-
meinden wahrnehmen. In ihnen sollen tberértliche Einrichtungen der Daseinsvor-
sorge geblndelt werden. Sie sollen zur polyzentrischen Entwicklung Bayerns bei-
tragen.

2.1.2Versorgungsauftrag der Zentralen Orte

(G) Alle Zentralen Orte sollen ein umfassendes Angebot an zentral6rtlichen Einrichtun-

2.2

gen der Grundversorgung fur die Einwohner ihnres Nahbereichs vorhalten.

Gebietskategorien

2.2.5Entwicklung und Ordnung des landlichen Raums

(G)

3.1
(G)

(G)

3.2
(2)

Der landliche Raum soll so entwickelt und geordnet werden, dass

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

- seine Bewohner mit allen zentral6rtlichen Einrichtungen in zumutbarer Erreich-
barkeit versorgt sind,

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

Siedlungsstruktur
Flachensparen

Die Ausweisung von Bauflachen soll an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
unter besonderer Beriicksichtigung des demographischen Wandels und seiner Fol-
gen ausgerichtet werden.

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

Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung

In den Siedlungsgebieten sind die vorh. Potentiale der Innenentwicklung maoglichst
vorrangig zu nutzen. Ausnahmen sind zulassig, wenn Potentiale der Innenentwick-
lung nicht zur Verfigung stehen.
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3.3 Vermeidung von Zersiedelung

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

(2) Neue Siedlungsflachen sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinhei-
ten auszuweisen.

5.3 EinzelhandelsgrolRprojekte
5.3.1Lage im Raum

(2) Flachen fur Einzelhandelsgrol3projekte durfen nur in Zentralen Orten ausgewiesen
werden.

5.3.2Lage in der Gemeinde

(2) Die Flachenausweisung fur Einzelhandelsgrol3projekte hat an stadtebaulich inte-
grierten Standorten zu erfolgen.

(B) Stadtebaulich integrierte Lagen sind Standorte innerhalb eines baulich verdichteten
Siedlungszusammenhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend,
die Uber einen anteiligen ful3laufigen Einzugsbereich und eine ortsibliche Anbin-
dung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) verfuigen.

5.3.3Zulassige Verkaufsflachen

(2) Durch Flachenausweisungen fir Einzelhandelsgro3projekte durfen die Funktionsfa-
higkeit der Zentralen Orte und die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung im
Einzugsbereich dieser Einzelhandelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den. Soweit sortimentsspezifische Verkaufsflachen die landesplanerische Relevanz-
schwelle (1.200 m2 Verkaufsflache) Uberschreiten, dirfen Einzelhandelsgro3projekte,

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

der sortimentsspezifischen Kaufkraft im einschlagigen Bezugsraum abschépfen.

Berlicksichtigung:

Mafvolles und bedarfsgerechtes Bereitstellen einer Entwicklungsflache fur ein Sonder-
gebiet ,grof3flachiger 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 Einzelhandelsgrol3projekte
grundséatzlich 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 wirtschatftli-
cher ErschlieBungsplanung unter Einbeziehung vorhandener Stralen und Wege. Eine
wirtschatftliche Ver- und Entsorgung kann gesichert werden.

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb von 6kologischen Vorrangflachen und in unmittelba-
rer Nachbarschaft zu bestehenden Gewerbegebieten.
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Die landesplanerische Relevanzschwelle (1.200 m2 Verkaufsflache) wird mit dem ge-
planten Lebensmittel-Vollsortimenter eingehalten.

» Regionalplan Region Donau-Wald (RP 12) Stand 30.04.2016

Gem. Karte Nah- und Mittelbereiche bzw. Raumstruktur liegt die Gemeinde Straf3kirchen
- als Kleinzentrum, im Landlichen Teilraum, dessen Entwicklung in besonderem Malie
gestarkt werden soll.

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

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

4. Handel und Dienstleistungen

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

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

Berlicksichtigung:

Mal3volle Flachenausweisung in angebundener Lage fur den ortlichen Bedarf. Die Er-
schlieBung ist gewahrleistet. Die Grundversorgung der Bevolkerung sowie Lebens- und
Arbeitsraume kdnnen somit weiterhin gesichert und auch zusatzlich geschaffen werden.

» Flachennutzungsplan

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

Berucksichtigung:

Der vorliegende Bereich — dstlich von vorhandenen Gewerbeflachen und stdlich der
Passauer StralRe / BundesstraBe 8 — bietet sich stadtebaulich fir eine Anderung der
landwirtschaftlichen Nutzung in ein Sondergebiet an.

Mit dem Deckblatt Nr. 18 soll eine Fortschreibung des Flachennutzungsplanes mit Dar-
stellung eines sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel” erfolgen.

Im Parallelverfahren gem. 8 8 (3) BauGB soll gleichzeitig ein Bebauungs- mit Grinord-
nungsplan aufgestellt werden.
» Landschaftsplan

Der Anderungsbereich ist im rechtskraftigen LP als Ackerflache dargestellt, mit folgen-
den Entwicklungszielen entlang der westlichen bzw. nérdlichen Grundstiicksgrenze:

- entlang der westlichen Grundsticksgrenze: ,Ortsrand eingrinen, Pflanzung von He-
cken, Baumen und Obstbaumen, auf nichtlandwirtschaftl. Flachen*
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- entlang der nérdlichen Grundsticksgrenze: ,Pflanzung von Baumen, Baumgruppen
und Gehdlzgruppen zur Belebung des Landschaftsbildes, zur Betonung von Stral3en und
Wegen*

- ,geschwindigkeitsreduzierende Malinahmen am Ortseingang*.

Berlicksichtigung:

Der vorliegende Bereich — 0stlich von vorhandenen Gewerbeflachen und stdlich der
Passauer StralRe / BundesstraBe 8 — bietet sich stadtebaulich fur eine Anderung der
landwirtschaftlichen Nutzung in ein Sondergebiet an.

Mit vorliegendem Deckblatt Nr. 9 soll eine Fortschreibung des Landschaftsplanes mit
Darstellung eines Sondergebietes ,Einzelhandel” erfolgen. Die griinordnerischen Zielset-
zungen (Eingrinung entlang der Nord- und Westgrenze) werden umgesetzt.

Im Parallelverfahren gem. 8 8 (3) BauGB soll gleichzeitig ein Bebauungs- mit Grinord-
nungsplan aufgestellt werden.

> Naturschutzrecht

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

Berucksichtigung:

Griunordnerische 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 Griinord-
nungsplan getroffen.

> Denkmalschutzrecht
Bodendenkmaler

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

Bertcksichtigung:

Aufgrund der siedlungsgiinstigen 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 flr
Denkmalpflege Prioritdt. Bodeneingriffe sollten auf das unabwendbare Mal3 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
Kreisarchaologie 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 Denkmalschutzbehérde einzuholen.
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Im Planungsgebiet muss daher so friihzeitig wie mdglich vor Baubeginn ein bauvorgrei-
fender Oberbodenabtrag mit einem Bagger mit ungezéhnter Humusschaufel durchge-
fuhrt werden um den Erhaltungszustand, die Ausdehnung und die Bedeutung des mut-
mallichen Bodendenkmals besser abschatzen zu konnen. Diese Erdbewegungen mus-
sen unter der Aufsicht der Kreisarchéologie Straubing-Bogen durchgefiihrt werden. Soll-
te der Oberbodenabtrag ein Bodendenkmal erbringen, so ist auf Kosten des Verursa-
chers (Grundeigentimer/Bautrager) eine archaologische Untersuchung auf Grundlage
der aktuellen Grabungsrichtlinien des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege
durchfiihren zu lassen.

Im Interesse des Bautrdgers und um mogliche Bauverzogerungen zu vermeiden wird
empfohlen, sich rechtzeitig vor Beginn der Baumal3hahme mit der Kreisarchaologie
Straubing-Bogen in Verbindung zu setzen.

Baudenkmaler

Gemal3 Bayerischem Denkmal-Atlas befinden sich im Geltungsbereich und in der nahe-
ren Umgebung keine bekannten Baudenkmaler.

Berucksichtigung:
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).

> Uberschwemmungsgefahrdung

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

2. Beschreibung und Bewertung der festgestellten Um  weltauswirkungen

Der 8§ 18 Abs. 1 BNatSchG sieht fur Bauleitplane und Satzungen eine Entscheidung tber
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 gemalf3 Leitfaden ,Eingriffsregelung in der Bauleitplanung®
des Bayerischen Staatsministeriums fur Landesentwicklung und Umweltfragen, in seiner
erganzten Fassung vom Januar 2003.

Bestandsaufnahme und Bewertung

Die geplante ca. 0,76 ha grol3e Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,Einzel-
handel“ schliel3t sich am 6stlichen Ortsrand von Stral3kirchen, sudlich der Bundesstral3e
B 8 an bereits bestehende Gewerbegebietsbebauung (z.T. mit Beschréankung) an.

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

Beziglich der gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten (Pflanzen- und Tierarten des
Anhangs IV FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1 der Vogelschutz-
Richtlinie) sind aufgrund der benachbarten Nutzungen (Gewerbegebiet und stark befah-
rene Bundesstral3e B8) keine Verbotstatbestdande nach 8 44 Abs. 1 i. V. m. Abs. 5
BNatSchG zu erwarten.

Das Geladnde des geplanten Sondergebietes ist weitgehend eben und weist eine Hohe
von ca. 328 m .NN auf.

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

Altlasten in Form ehemaliger Deponien sind der Gemeinde auf der Flache nicht bekannt.

Zur Abklarung der durch den Einkaufsmarkt zusatzlich entstehenden Immissionen fir Be-
wohner mehrerer im Umgriff des Planungsgebietes befindlicher Wohngebéude wurde mit
einem Schalltechnischen Bericht Nr. S1804033 der GeoPlan GmbH, Osterhofen vom
30.05.2018 ein rechnerischer Nachweis der Vertraglichkeit erbracht (s. B- u. GOP).

Die Uberplanten Flachen werden derzeit intensiv ackerbaulich genutzt.

Der Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ,Einzelhandel* in der gegebenen an-
gebundenen Lage stehen aus Sicht der Gemeinde keine Uberwiegenden Belange des
Naturschutzes, der Landschaftspflege oder des Stadtebaus entgegen.

Uberschlagige Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Gem. o.g. Leitfaden liegt der fur die vorliegende Planung (Geltungsbereich ca. 0,76 ha)
erforderliche Ausgleich bei einem angesetzten Ausgleichsfaktor von 0,45 voraussichtlich
bei ca. 0,34 ha.

2.1 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustand  es

» Bei Durchfiihrung der Planung

Der Bau von Erschliefdungseinrichtungen wie Kanal, Wasser, Stral3en etc. und die Er-
richtung von Gebauden bringt vortibergehend Larm- und Abgasemissionen der entspre-
chenden Baumaschinen mit sich.

Teile des Grundstiickes werden zukinftig 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 Pflanzmal3inahmen 6kologisch auf-
gewertet und konnen sich als neuer Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entwickeln. Ver-
bleibende Beeintrachtigungen werden mit AusgleichsmafRnahmen auf3erhalb des Bau-
gebietes kompensiert.
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Mit der Umsetzung der Planung erfolgt eine stadtebaulich und landschaftsplanerisch ver-
tretbare Weiterentwicklung und ein stadtebaulicher Abschluss an dieser Stelle. Die grin-
ordnerischen Zielsetzungen (Eingriinung entlang der Nord- und Westgrenze) werden
umgesetzt.

» Bei Nichtdurchfuihrung der Planung
Die Flache ist im derzeit glltigen Landschaftsplan als Ackerflache dargestellt.

Bei Nichtdurchfihrung der vorliegenden Planung wirden die Flachen weiter intensiv
landwirtschaftlich genutzt werden. Bei einer Beibehaltung der aktuellen landwirtschaftli-
chen Praxis bliebe der unguinstige Stoffeintrag in den Boden, in die angrenzenden Fla-
chen und ins Grundwasser bestehen.

2.2 Geplante Vermeidungs-, Verringerungs- und Ausgl  eichsmalRnahmen

» Vermeidungsmalnahmen
0 Begrenzung der Gberbaubaren Grundsticksflache mittels Baugrenzen
0 Begrenzung der zulassigen Bauhthen
o Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen auf3erhalb zukiinftiger Baumstandorte
0

Kein grofl3erer zusatzlicher offentlicher ErschlieBungsaufwand aufgrund der Lage
unmittelbar an einer geeigneten ErschlieRungsstral3e (Ohmstral3e)

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

» Verringerungsmaflinahmen

0 Festsetzung privater griinordnerischer MalRnahmen fur das Sondergebiet zur Grund-
sticksdurch- bzw. -eingriinung (hier: Einzelbaum- bzw. Gehdlzgruppenpflanzungen)

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

» Ausgleichsmalinahmen
0 Ausweisung einer geeigneten Ausgleichsflache.

2.3 Alternative Planungsmadglichkeiten

Der ausgewahlte Standort weist im Vergleich zu anderen neuen Standorten innerhalb
der Ortschaft Stral3kirchen folgende glnstige Standortfaktoren auf:

— siedlungsstrukturelle Anbindung an ein vorhandenes Gewerbegebiet mit Beschréan-
kung im Westen; im Norden — durch die Bundesstral3e B8 getrennt — schliel3en eben-
so im Flachennutzungsplan ausgewiesene, z.T. bereits bebaute Gewerbeflachen an.
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— verkehrstechnische Erreichbarkeit Uber bereits vorhandene StraRe (Bundesstral3e
B 8, Ohmstral3e)

— gesicherte Ver- und Entsorgung uber bereits vorhandene Infrastruktureinrichtungen
— Okologisch unsensible, landwirtschaftlich genutzte Ausgangsflache.

Am vorgesehenen Standort sind zudem keinerlei erhebliche Beeintrachtigungen von
Schutzgltern oder sonstigen offentlichen Belangen zu beflirchten. Alternativ ware die
Beibehaltung der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung anzufuhren.

3.  Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwe  ndeten technischen Ver-
fahren und Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Umw  eltprifung

Daten zu nattrlichen Grundlagen und zur Bestandserhebung wurden folgenden Quellen
enthommen:

- Fachinformationssystem Naturschutz (FIS-Natur)

- UmweltAtlas Bayern: Boden

- Informationsdienst tiberschwemmungsgefahrdeter 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 Straf3kirchen

- Ortliche Gelandeerhebungen durch das Biiro Eska (August 2017)

- Schalltechnischer Bericht Biro GeoPlan GmbH (Mai 2018)

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 Umweltprifung traten im vorliegenden Fall
nicht auf.

3.2 Beschreibung der geplanten Uberwachungsverfahre  n (Monitoring)

Planbedingte erhebliche Umweltauswirkungen werden durch die Flachennutzungsplan-
Anderung nicht erwartet. Eine Uberwachung unvorhersehbarer, erheblicher Umweltaus-
wirkungen ist durch die Gemeinde erst auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
(Bebauungs- mit Grinordnungsplanung) bzw. bei der konkreten Planungsumsetzung
maoglich.
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|3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Am ostlichen Ortsrand der Ortschaft Straf3kirchen ist im Anschluss an ein bestehendes
Gewerbegebiet mit Beschrankung auf ca. 0,76 ha die Ausweisung eines sonstigen Son-
dergebietes ,Einzelhandel” fur einen ,grof3flachigen Nahversorgungsmarkt* als Lebens-
mittel-Vollsortimenter vorgesehen.

Das Plangebiet ist weitgehend eben und weist eine Hohe von ca. 328 m U.NN auf. Es
wird ausschlie3lich intensiv landwirtschaftlich genutzt und befindet sich aul3erhalb land-
schaftstkologisch sensibler Bereiche.

Die grinordnerischen Zielsetzungen des Landschaftsplanes werden umgesetzt. Weitere
eingriffsvermeidende und —minimierende griinordnerische Malinhahmen sowie die HOhe
des Kompensationsfaktors und die dadurch bendtigten Ausgleichsflachen werden im
parallel aufgestellten Bebauungs- mit Griinordnungsplan festgesetzt.

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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